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Introduction

« La copropriété s’est imposée au fil des annéesnte le mode juridique de
gestion de I'immeuble le plus employé a raison de adaptation a la vie urbaine
moderne . En effet, nous assistons depuis quelques décenee France & une
augmentation du nombre de logements en copropri®é% aujourd’hui contre 20 % en
1988&. On estime qu’en 2015 le nombre de copropriétéschises s'élevait & 740 000,
comprenant plus de sept millions de résidenceipafes. Ce type d’habitat, régi par le
statut de la copropriété des immeubles batis dpanila loi n° 65-557 du 10 juillet 1965,
concernerait 36 % des franchida matiére doit donc susciter un intérét parteulLe
statut de la copropriété régit impérativement temeubles ou groupes d'immeubles batis
a usage total ou partiel d’habitation, dont la pi€tg est répartie entre plusieurs personnes
en lots de copropriétéLe groupe d'immeubles batis se définit par unmbgénéité des
droits de propriété sur l'assiette fonciére - cimée d'une ou plusieurs parcelles
cadastrales -, par opposition a I'ensemble immebdui comporte des droits hétérogénes
sur le sol rassemblés autour d’wrélément fédérateuf»Le statut de la copropriété
s’appligue seulement de maniéere supplétive aurdisembles immobiliers. Mais depuis la
promulgation de la loi de 1965, de nombreux text@smodifié le droit de la copropriété
afin d’adapter les dispositions législatives aurlettons sociétales et de pallier certaines
lacunes de ladite loi. Ainsi, la loi de 1965, dshombre de mots a été multiplié par six
depuis les trois derniéres décenhiéait I'objet actuellement de plusieurs réformeisiées
et annoncées par la loi n° 2018-1021 du 23 nove2®t8 dite loi ELAN. En effet, cette
loi a autorisé le gouvernement a prendre deux araloces relatives au droit de la
copropriété. La premiere est I'ordonnance n° 201911du 30 octobre 2019 portant
réforme du droit de la copropriété des immeublesshb&elon le directeur des affaires
civiles et du Sceau, elle s'inscrit dans une vé@ahadaptation de la loi du 10 juillet 1965

aux specificités de certaines copropriétés, soactare trop formel empéchant souvent une

! Roux J.-M., Prévenir et redresser les copropriétés en diffiguitd. Edilaix, 2016, spéc. p. 9.

2 ’Express Actualité, « Les francais et la coprépi», publié le 15 mars 2019 suvw.|'express.fr

¥ ANAH, « Mémento de I'habitat privé 2019 », Jan\2&20, spéc. p. 64.

“ DALBIN J.-F., « Un socle, et de multiples réformes »,i@&oe n° 2177, Février 2020, pp. 32-34.

® L. n° 65-557 du 10 juill. 1965 fixant le statutsdenmeubles batis, art®1mod. par Ord. n° 2019-1101, 30
oct. 2019, art. 2, 1°.

® CAPOULADE P.,GIVERDON C., « Propos sur les ensembles immobiliers », FEDI71161.

" COUTANT-LAPALUS C., « L'avant projet de réforme de la copropriété GRECCO remet ses travaux »,
entretien avec le professelERINET-MARQUET H., Loyers et copr. n°11, entretien 1, Novembr&720

8. n° 2018-1021 du 23 nov. 1965 portant évolutioriogement, de 'aménagement et du numérique,woO d
24 nov. 2018.



bonne gestion de la copropri&t&lle a 'ambition de favoriser I'entretien despeopriétés

et d’apporter une réponse aux enjeux de rénovatiengétiqu¥. De plus, I'ordonnance a
notamment modifié le champ d’application du statiet la copropriété. Alors qu'l
s’appliguait aux immeubles béatis sans notion d'esdgs’applique désormais de maniére
supplétive aux immeubles & usage exclusif de bureaude commercés La seconde
réforme consiste en I'adoption par ordonnance 1 20un Code de la copropriété qui
doit permettre de regrouper les textes relatifdinit de la copropriété et de mieux les
organisel’. En effet, outre les articles de la loi de 196Brtains sont actuellement
contenus dans le Code de la construction et déitdtaon notamment, ce qui ne facilite
pas la mise en ceuvre de certains mécanismes parémisnnu¥. La codification devrait
ainsi constituer un palliatif, au moins partielaaispersion des textes relatifs au droit de la
copropriété. En outre, selon le président du GREEGOa codification est une forme de
consécration et, de ce point de vue, codifier lpropriété ne peut donner que du lustre a
une institution parfois méprisée par la doctring giy voit qu’un avatar du droit des biens
réservé aux praticiens» Mais si la vie en copropriété est régie par umine important
de textes juridiques et si elle constitue le mothalitat de nombreux francais, elle peut
néanmoins étre le théatre de scénes témoignanbmérauses difficultés inhérentes au
statut de la copropriété et a la vie en colleddivit

« La copropriété des immeubles batis, image deolaquéte de lI'accession a la
propriété urbaine et du bonheur du plus grand nognpeut devenir, lorsqu’elle est « en
difficulté », le lieu de désespoit® Il ne s'agit pas |a d’envisager une copropriété
rencontrant seulement certaines difficultés, mdigdp de concevoir une catégorie de
copropriétés dont un certain nombre de criteremantiers, techniques, juridiques, de
gestion - permettent de constater qu’elle se tradelement « en difficulté ». Dans quelle
mesure les copropriétés en difficulté touchentsdiepopulation ? En 2013, on dénombrait
107 000 copropriétés fragiles, soit prés de 19, ¥eprésentant prés de 1,2 million de

® MONTGOLFIER J.-F. (de), « Réforme du droit de la copropriéige :que prévoit I'ordonnance », Dalloz
Actualité, 31 oct. 2019.

19 Compte-rendu du Conseil des ministres du 30 @92

1 Ord. n° 2019-1101 portant réforme du droit dedpropriété des immeubles batis, 30 oct. 2019, J@Idu
oct. 2019.

2. n°2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 215 I.

13 L AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la copropriété\JDI 2020, p. 405.

4 e Groupe de recherche sur la copropriété, présidde professeur HugueEmRINET-MARQUET, est une
cellule de réflexion, constituée de praticiens miversitaires, sur I'application et I'évolution dlroit de la
copropriété.

1% PERINET-MARQUET H., Président du GRECCO, « Loi ELAN et coproprigténf. rap. copr. n° 643,
Novembre 2018.

8 TomAsIN D., « Suite de réflexions sur le droit de la cqpiété », Droit et Ville 2012/1, pp. 11-18.

1719 % des copropriétés comprenant au moins ungerés principale ou un logement vacant privé ctflec



logement®®. Par conséquent, de nombreux francais sont coésefdais que faut-il
entendre par « copropriété en difficulté », ou propriété fragile » ? Comment identifier
et catégoriser les copropriétés alors que chaciésepte des spécificités particulieres ?

En 2002, le rapport Rastoll du Conseil économiquesecial®, assemblée
consultative auprés des pouvoirs publics institpée la Constitution, envisageait la
dégradation des copropriétés comme un état, compmgeois niveaux liés au degré de
difficulté : les copropriétés fragiles, en diffité) dégradées. Les copropriétés en pré-
difficulté, dites « fragiles », sont celles quiguent de basculer vers le stade des difficultés,
en raison de l'apparition de certaines difficultéshniques, financieres, de gestion ou
encore liees a des mésententes entre copropreétdiee nécessité de pressentir cette
fragilité est essentielle pour éviter que la copigip ne soit « en difficulté ». Elle est alors
caractérisée par une détérioration simultanée deat#é financiére du syndicat des
copropriétaires et de I'état de l'immeuble. Enflorsque I'état des batiments et des
équipements collectifs ne permet plus aux habitardepropriétaires et locataires - de
vivre dans des conditions de logement salubressrelrgnt des dysfonctionnements des
services et des fournitures (eau, gaz, électridaéopropriété est dite « dégradé@ »

Pourtant, certaines recherches universitaires nseagescience politique ont pu
montrer une approche difféerente du phénomene dgwopoétés dégradées, en
I'envisageant non plus comme un état, mais commpraecessus. Ainsi un chercheur se
propose-t-il de qualifier le phénoméne de dégradation des copropriétésPour cela,
I'auteur fait apparaitre trois cycles de dégradmatibriqués - du batiment, de la gestion,
de la valeur immobiliere - articulés autour du teeoentral du blocage de la décision de
travaux’. Puis, elle concoit comme solution un cycle deosisatiorf’. Il est basé sur le
bon fonctionnement des organes de gestion, qui plimettre ensuite d’adopter les
décisions de travaux et de transformer le procedsudégradation en un processus de
revalorisation. Ainsi, maintenir le bon fonctionnemh de la gestion de la copropriété, et
réaliser les travaux permettant d’assurer le ban édentretien du bati doivent permettre
d’éviter que la copropriété ne sombre dans le earicieux du phénoméne de dégradation.

8 ANAH, « Mémento de I'habitat privé 2019 », Jan\2éR0, p. 64.

19 RasTOLL F., « Les copropriétés en difficulté », Rapport@onseil économique et social, Notes d’léna
Informations du CES n° 113, 2002.

% Notion introduite par la L. n° 2000-1208 du 13 d@600 relative & la solidarité et au renouvellemen
urbains, dite « SRU », JO du 14 déc. 2000, p. 19777

L gMoN E, L'action publique locale sur les copropriétés dédgas : des politiques publiques différenciées
et inégales a Lyon, Marseille et GrengblEhése en science politique sous la direction tenAFAURE,
Ecole Doctorale Sciences de 'Homme, du PolitiqueueTerritoire, Univ. Grenoble, 2017, spéc. p. 69.
22\/oir ci-aprés, Annexe 1.

2 \oir ci-aprés, Annexe 2.



Mais qu’en est-il de la prise en compte de cetbbdl@matique par les pouvoirs publics et la

jurisprudence ?

Les pouvoirs publics n'ont véritablement reconniypie$ en compte I'existence et
les effets des copropriétés en difficulté qu'etdrdin des années 1980 et le début des
années 1990. En effet, la loi n° 94-624 du 216till994* a introduit pour la premiére fois
la notion de « copropriété en difficulté » danddadu 10 juillet 1965, a travers I'article
29-1 dédié au redressement des copropriétés eoultdf Puis, la loi n° 2009-323 du 25
mars 2009 a prévu la procédure préventive du maraththoé® pour les copropriétés
fragiles dans un objectif d’agir en prévention, rdvau’il ne soit nécessaire de recourir au
mécanisme dédié au redressement des copropriétdiffienlté. Au traitement judiciaire
de ces copropriétés correspond un traitement «deni& marqué par une intervention
des pouvoirs publics, qui peut étre mise en ceuuraulanément ou de maniére

indépendante.

Toutefois, I'ensemble de ces mesures n'auraientlipasd’étre dans I'éventualité
d'une prévention efficace des difficultés pouvargparaitre en copropriété. Cette
anticipation doit intervenir des la mise en coprég; et se maintenir tout au long de sa
gestion, et jusqu’a son extinction. Prévenir lassance des difficultés lors de la mise en
copropriété et les résoudre, par exemple, au mdyere opération de scission, relevent du
travail du géometre-expert. Ce professionnel, gadtardroit de propriété et spécialiste de
la mesure, fort de sa double-compétence juridigquechnique, parait ainsi devoir jouer un
réle majeur en la matiére. De plus, il peut exeteemétier de syndic de coproprigté
prenant des lors en charge la gestion et 'admatien de la copropriété. Or, nous I'avons
évoqué, le bon fonctionnement des organes de gestsb essentiel pour éviter les
difficultés. Ainsi, le large champ d’action du géetne-expert en copropriété pourrait lui

permettre d’anticiper les difficultés.

Quelles sont les limites des solutions prévues mpatliier le développement des
copropriétés en difficulté et, face a ces contemncomment le géometre-expert peut-il

agir pour prévenir la naissance des difficultés@propriété ?

4. n° 94-624 du 21 juill. 1994 relative a I'hakijtdO du 24 juill. 1994, p. 10685.

% . n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisationrgedogement et la lutte contre I'exclusion, JO2fu

mars 2009, p. 5408.

. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1 A.

?" LAGRAULET P.-E. loc. cit

% A noter que l'art. 95, al.®] du décret n° 72-678 du 20 juill. 1972 exclut péipation de la L. n° 70-9 du
2 janvier 1970, réglementant les conditions d’exerces activités relatives a certaines opératmmrtant

sur les immeubles et les fonds de commerce, ditddguet, aux géometres-experts, pour lesquelgiste

un régime particulier au sein de I'Ordre des géoaseéxperts.



Face au développement des copropriétés en di#icldt legislateur a prévu un
certain nombre de mesures judiciaires visant &etrégs copropriétés fragiles, a redresser
les copropriétés en difficulté et a mettre un teaar copropriétés les plus dégradées. En
complément, les pouvoirs publics peuvent intervggour enrayer le phénomene des
copropriétés en difficulté. Un certain nombre despdsitifs, de repérage et
d’accompagnement des copropriétés fragiles, deessdment des copropriétés en
difficulté, et de requalification des copropriet@ggradées, peuvent étre mis en ceuvre.
Mais les procédures judiciaires et les disposfiiblics sont-ils réellement efficaces pour
prévenir et guérir les copropriétés en difficulté® réforme en cours du droit de la
copropriété, dont I'ordonnance du 30 octobre 20d8stitue I'une des étapes, peut-elle
apporter quelques éléments de réponse ? Il appprait’ordonnance n’apporte pas de
nouvelle mesure spécifique aux copropriétés eicdifé. Les vingt-cinq dernieres années
de réformes en la matiére ont certainement aboutiex phase de maturité’$de ce
statut. Néanmoins, les nouveautés apportées pdorfivance ne seront pas sans effet sur
les copropriétés en difficulté. Ainsi, au regardamament des nouveaux textes |égislatifs,
quelles sont les limites des mécanismes dévoluscapropriétés fragiles, en difficulté,
dégradées ?

Il serait illusoire d’envisager traiter de maniesehaustive toutes les difficultés - au
sens commun du terme - pouvant survenir et afféeteyndicat des copropriétaires, tant
les possibilités sont nombreuses. Il sera touteféessaire de les prendre en compte dans
la mesure ou elles nuisent a I'équilibre finandier syndicat et a la conservation de
'immeuble. Par conséquent, les difficultés techiesjauxquelles pourrait étre confronté le
syndicat - notamment en matiére de travaux -, ilfisultés relatives au fonctionnement et
a l'administration de la copropriété - liées paemple a I'absentéisme en assemblée
générale ou a l'absence de syndic -, les diffisultéordre social - dues a la faible
proportion de copropriétaires occupants par rappaelle des copropriétaires bailleurs, a
la présence de marchands de sommeils ou a la fudtipn des incivilités -, ne seront
envisagées que dans le cadre ou elles pourraietdr @iteinte a I'état des finances du
syndicat des copropriétaires ou a la conservatoirdmeuble.

En réponse aux limites des interventions, tantcjadies que publiques, auprés des
copropriétés en difficulté, est-il possible de @néiv la naissance des difficultés ? C’est
alors que le géometre-expert semble avoir un Mfortant a jouer. S'il est évident que le

29 LEBATTEUX A., « Les dispositions de l'ordonnance n° 20191180 30 octobre 2019 relatives aux
modifications de la structure de la copropriétén@syat secondaire, surélévation, scission) et aux
copropriétés en difficulté », Loyers et copr. nda@ssier 9, Février 2020.



théme des copropriétés en difficulté dépasse le geafession du géometre-expert, il n’en
demeure pas moins que ses compétences pluridistingls peuvent permettre d’éviter la
naissance des difficultés, afin de prévenir la ddgtion des copropriétés. Le bon
fonctionnement de la copropriété est tout d’abaslieg par la qualité de rédaction de ses
documents juridiques et techniques. Le géometrereéximtervenant des la phase de mise
en copropriété pour rédiger le réeglement de copgtdbcontenant notamment la répartition
des charges, I'état descriptif de division détaillas lots de copropriété, et établir les plans
annexés, semble ainsi pouvoir garantir une sécuritdique et technique nécessaire pour
eviter les problemes entre copropriétaires ou #&&organes de la copropriété. Ensuite, la
gestion de la copropriété, essentielle a la préwentes difficultés, peut étre assurée par le
géometre-expert syndic de copropriété. Représehtagane exécutif de la copropriéte, il
prévoit et organise notamment les assemblées désélas copropriétaires. Au moyen de
mesures efficaces en matiere de recouvrement degeshface a certains copropriétaires
impécunieux, par l'incitation a la prise de déaisiale travaux en assemblée générale pour
assurer I'entretien de I'immeuble, et par évenaméint le choix de la surélévation qui,
nous le verrons, peut étre bénéfique pour le sabdies copropriétaires, le syndic semble
pouvoir participer a la prévention des difficultém copropriété. Ainsi, puisque le
traitement des copropriétés fragiles et en diffeyrésente certaines limites, dans quelles
mesures lintervention du géometre-expert permetile d'éviter la naissance des
difficultés ?

Face a un certain nombre de limites dans le traitdémes copropriétés en difficulté
liées a certaines faiblesses inhérentes aux méceasiguridiqgues prévus en la matiere,
méme si une intervention judiciaire complétée pa& intervention des pouvoirs publics
peut s’averer utile (I), le géometre-expert peutejoun grand rdle pour prévenir ce

phénomene, tant au niveau de I'organisation depaopriété que de sa gestion (l1).
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| Lefficacité questionnée de la double interventiomlu juge et
des pouvoirs publics pour enrayer le phénomene des
copropriétés en difficulté

A chaque degré de difficulté correspond des méwpwess juridiques, sur le
fondement desquels peut s’appuyer un traitementigice ou un traitement amiable des
copropriétés en difficulté. Nous verrons ainsiligstes des procédures judiciaires prévues
pour les copropriétés en difficulté (I.1), puis Bowuestionnerons l'efficacité de
I'intervention, amiable, des pouvoirs publics poégsoudre les difficultés (1.2).

.1 Les limites des procédures judiciaires dédiées awopropriétés en
difficulté

Selon l'importance des difficultés rencontréescdgropriété pourra faire I'objet
d’'une procédure judiciaire visant a prévenir Ifialiltés (1.1.1), a les guérir (1.1.2) ou a
sortir du statut de la copropriété (1.1.3). Touigfonalgré I'existence de ces différents
outils, la résolution des difficultés peut étre @romise car ils présentent certaines limites
nuisant a leur efficacité.

.1.1 Le mandatad hoc : une intervention aux effets limités

Le dispositif du mandaad hog¢ consistant en la désignation d’'une personne pour
analyser I'état des finances et la santé de linsteelen copropriété notamment, doit
permettre la mise en ceuvre de solutions pour égiterles difficultés rencontrées par la
copropriété ne perdurent et ne produisent des qaesées bien plus néfastes pour le
syndicat et pour les copropriétaires eux-mémessMadi a vocation a venir en aide aux
copropriétés fragiles, il comporte néanmoins ceesiimites.

La possibilité de mise en ceuvre de la procédurendandatad hocest soumise a
une condition qui avait été fixée par la loi n° 2€8P3 du 25 mars 2009 : les impayés
doivent atteindre 25 % des sommes exigibles adture des comptdSet 15 % pour les
copropriétés de plus de 200 lots. L'initiative paléclencher la procédure appartient en
principe au représentant du syndicat des copremest c’est-a-dire le syndic. Cette
obligation de mise en ceuvre de la démarche judiclai incombe, mais sans risque de
sanction pour le cas ot rien n'est Yaite qui n"encourage pas le recours & un mandataire

%0, n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1 A, crggr L. n° 2009-323 du 25 mars 2009, art. 19.
1 Roux J.-M., Prévenir et redresser les copropriétés en diffiguitd. Edilaix, 2016, spéc. p. 32.
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ad hoc Cependant, si le syndic ne saisit pas le juge swmumois, des copropriétaires
représentant au moins 15 % des voix du syndicatumowcréancier du syndicat sous
certaines conditions, peuvent mettre en place téolure. Nous pouvons toutefois
supposer gue cette possibilité offerte aux copébmpires ne soit que peu utilisée en
pratique, car elle leur est certainement inconfaur faciliter sa mise en ceuvre, la loi
n° 2014-366 du 24 mars 2014 dite ALUR a donc perdnisertains élus locati de
demander la désignation d’'un mandataitiehoc

Une ordonnance du juge désigne la personne chdeyéealiser une analyse de la
copropriété, mais de moins en moins de missioncaldype sont ordonnées car le
mandatairead hocn’a pas de pouvoirs pour prendre des décidforgn principe, un
administrateur judiciaire, dont le nom figure sailiste mentionnée a l'article L. 811-2 du
Code de commerce, est nommé. Par dérogation, il gair recours a un tiers qualifié
« au regard de la nature de I'affairé% Il n’en demeure pas moins que le mandataire
ad hocdoit agir de maniére indépendante par rapportoaganes de la copropriété et a ses
créanciers. Il a vocation a agir dans l'intérétsgindicat des copropriétaires, en assistant le
syndic dans ses fonctiofis Mais c’est le juge qui précise, dans son ordocease
désignation, la mission spécifique du mandataddoc.En effet, si le décret n° 2015-999
du 17 ao(t 2015 a prévu un contenu-type pour lpadmiu mandatairad hoc®, il revient
cependant au juge de définir de maniere précise@enen fonction des particularités de
la copropriét?’. Son rapport, contenant surtout I'explication disons pour lesquelles la
copropriété est en difficulté, doit étre rendu age dans un délai de trois misD’une
maniére générale, le rapport comporte notammentuoalyse de la situation financiere du
syndicat des copropriétaires et de I'état de I'imbie, des préconisations pour rétablir
I'équilibre financier du syndicat, des mesures passurer la sécurité de I'immeuble si
nécessaire, et le compte-rendu de ses actions d@timnéd ou de négociation le cas
échéant. La simple remise d’'un rapport sans acamtréte n'aurait néanmoins que peu
d’utilité pour aider la copropriété. C’est pourqi®syndic doit inscrire a I'ordre du jour de
'assemblée générale suivante les propositions audatairead hoc Cette obligation doit
permettre de mettre en ceuvre les préconisationianages dans son rapport. Si le syndic

2| e préfet, le maire de la commune ou le présidertEPCI compétent en matiére d’habitat notamment.
33 BaCOT-REAUME V., Expert agréée par la Cour de cassation, Sitéo@estion d'immeuble - Copropriété,
Entretien du 23 juin 2020.

3. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1 C.

% Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 45.

% D. n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 61-12.

37 L'administrateur judiciaire peut recourir au besai I'aide d’'un sachant, avec l'autorisation prékadu
juge, pour des questions relevant de certains dasalont il n’aurait pas les compétences.

L. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1 B, al. 3
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n'organise pas dans les six mois cette assemblé&rajé®, le mandatair@ad hocou les
parties & I'origine de la procédure peuvent s#sjuge'®, soit pour ordonner au syndic d'y
procéder, soit pour initier une procédure d’adntiatgon provisoire (voir infra 1.1.2), s'ils
sont habilités a le faire, ce qui entraine de faitcessation du contrat de syndic. Le
mandatairead hocdoit ainsi proposer des solutions, nécessitaritnsapprobation des
copropriétaires en assemblée générale, ayant pojectidd de mettre un terme a la
dégradation progressive de la copropriéte.

Pourtant, la procédure n’est que peu mise en cauyoeird’hui et les arréts rendus
par la Cour de cassation en la matiere sont dagl@resque inexistants. En effet, alors
que I'on dénombre environ 107 000 copropriétésilragsoit 19 % des copropriétés
seulement 9 des copropriétés immatriculées®amars 202(7 - date & laquelle prés de la
moitié des copropriétés frangaises étaient recenstésaient I'objet d’'un mandad hoc
Selon Agnés Lebatteux, plusieurs raisons peuverpliquef. Pour la commune, c’est la
crainte de devoir fournir une assistance financiérela copropriété. Pour les
copropriétaires, cela suppose une cohésion enkgegque 15 % des voix sont requis
pour mettre en ceuvre la procédure. Quant au symghicurrait craindre que le rapport du
mandatairead hocne démontre une mauvaise gestion de la coproptiépdurrait, en
outre, en payer les frais. Une décision de la @appel de Nouméa du 16 mars 218
pu préciser que les honoraires du mandataitéhoc devaient étre en principe partagés
entre le syndicat des copropriétaires et les ap@aeses a la procédure. En I'espéce, ayant
constaté lors de la cléture des comptes que leanbdes impayés atteignait plus de 25 %
des sommes exigibles, le syndic avait demandé ésidant du tribunal de premiere
instance de désigner par ordonnance un mandaditeoc Comme le dispose l'article
29-1 A de la loi du 10 juillet 1965, le syndic amm |'obligation, dans ces conditions, de
saisir le juge pour initier la procédure. Mais feégdent du tribunal de premiere instance
avait indiqué que les frais du mandatame hoc seraient supportés par moitié entre le
syndicat des copropriétaires et le syndic. Ce demidonc souhaité obtenir la rétractation
de cette ordonnance. Finalement, la cour a prépige eu égard aux dispositions de
l'article 29-1 B, le principe est le partage deaidy et qu’en conséquence, en I'absence

%9 Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 54.

40, n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1 B, al. 7.

“L ANAH, « Mémento de I'habitat privé 2019 », Jan\26R0, p. 64.

“21| faut noter qu’on en dénombrait toutefois 4738useptembre 2019, selon les données de 'ANAH.
“3LEBATTEUX A., « Les dispositions de l'ordonnance n° 201911H® 30 octobre 2019 relatives aux
modifications de la structure de la copropriétén@Bgat secondaire, surélévation, scission) et aux
copropriétés en difficulté », Loyers et copr. nda@ssier 9, Février 2020.

* CA Nouméa, ch. civ., 16 mars 2018, n° 17/00342.
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d’éléments particuliers de la situation de la copropriété justifiant une imputation
spéciale des frais a 'une des parties, I'ordoneashe juge est valable et n’a pas besoin
d’étre « motivée » Cette décision souléve une contradiction, surémute qu’elle précise
qgue la décision du juge quant a la répartitionfces n'a pas a étre motivée. Quel intérét
aurait le syndic a déclencher la procédure, puisdavra payer une partie des frais, alors
gu'’il n’est pas nécessairement la cause des diffisuencontrées par la copropriété ? Il est
a craindre qu’il ne saisisse pas le juge en vuademination d’'un mandataid hog
d’autant qu’il n’encourt aucune sanction s’il ne fi@t pas. Ainsi, pour faciliter le
déclenchement de la procédure, I'ordonnance ducBibre 2019 a ajouté le président du
conseil syndical & la liste des personnes pouwginiea ce serfs. Il est question ici d’'une
action individuelle du présidefit et non d’une action du conseil syndical puisqeleieci

ne dispose pas de la personnalité morale et ne gent ester en justite Cette
modification apportée par I'ordonnance était cegaient nécessaire, dans la mesure ou la
procédure n’est aujourd’hui que tres peu mise emreelDe plus, le président du conseil
syndical étant, de par sa fonction, fortement &glis® a la santé de sa copropriété, le
nombre d’actions en vue de la désignation d'un ratmckad hocpourrait se multiplier
suite a I'entrée en vigueur des dispositions delbanance, a condition toutefois qu’il ait
eu connaissance de I'existence d’un tel mécanisme.

Pour autant, les frais engendrés par linterventitun mandatairead hoc ne
seraient-ils pas également un frein a la résolulies difficultés de la copropriété ? La loi
du 24 mars 2014 a permis de rendre transparentolesraires du mandataieel hoc En
effet, l'article 61-1-4 du décret du 17 mars 196&cgse qu’il s’agit d’'une rémunération
forfaitaire, fixée par un arrété du 8 octobre 20BEBe est déterminée selon un bareme en
fonction du nombre de lots que comporte la copébri La fixation juridique des
honoraires permet d’éviter qu'’ils ne soient dispripnnés et qu’ils ne portent préjudice a
I'état des finances du syndicat des copropriétaidas encore faut-il que les bénéfices
engendrés par les préconisations du mandaadifeocpermettent d’amortir les codts des
honoraires, sans quoi les difficultés financiéres ld copropriété pourraient encore
s’aggraver.

De plus, le mandatairad hoc peut saisir le juge afin de faire désigner un
administrateur provisoire (voir infra 1.1.2) a Bise de sa mission. Il doit démontrer dans

4> BEDDELEEM O., « L'ordonnance portant réforme de la coprdgriges immeubles batis », Ann. loyers,
Décembre 2019, p. 50.

5 LEBATTEUX A, art. précit

47 CAPOULADE P., TOMASIN D. (dir.), La Copropriété Coll. Dalloz Action, 8 éd., Dalloz, 2018, spéc. p. 742.
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son rapport quex I'équilibre financier du syndicat des coproprigts est gravement
compromis »u que« le syndicat est dans I'impossibilité de pouria conservation de
I'immeuble $%. Or, ledit mandatairad hocpeut étre désigné pour remplir cette fonction,
sur « décision motivée du juge et aprés audition duseinsyndical . Mais si la
démarche semble logique dans la mesure ou ce praiegl a nécessairement une certaine
expérience de la situation particuliére a la copéd@, ne faudrait-il pas craindre des abus
de certains administrateurs judiciaires ? En effatméme professionnel pourrait se voir
confier successivement, et pour la méme coproptigi® mission de mandatl hocsuivie
d’'une mission d’administration provisoire. Le ldgisur a envisagé cette éventualité en
prévoyant une réduction de la rémunération du mtaitéad hocdans ce cad& L'arrété

du 8 octobre 2015 précité précise que la réductera de 25 % de la rémunération HT
percue pour la mission de manaat hoc Mais les honoraires dus a un administrateur
judiciaire au titre d’'une mission d’administratigorovisoire sont bien supérieurs a la
rémunération d’'une mission de mandat ho¢ la durée et la nature de la mission étant
bien plus importantes. Ces dispositions pourraidohc ne pas suffire & prévenir
d’éventuels agissements de mandataadshoc ayant un intérét financier a ce que la
copropriété en pré-difficulté ne sombre vers l¢éustde copropriété en difficulte.

Ainsi, la procédure de mandatl hocne serait-elle pas simplement une transition
vers un stade plus avancé de la dégradation deptamriéte, tant il semble inéluctable que
la mission du mandatair@d hocne se poursuive que par une mission d’adminietrati
provisoire ? Ne serait-il pas préférable d’initidirectement la procédure associée au
redressement des copropriétés en difficulté, éviabors au syndicat de payer, en surplus,
les honoraires d’un mandataad hocdont on pourrait douter de I'utilité de la missipn

[.1.2 L’administration provisoire : des outils efficaces?

Lorsque les difficultés, notamment financiéres,tdoien présentes au sein de la
copropriété, il est nécessaire de procéder a sineggement. Il est alors possible d’avoir
recours a la procédure d’administration provisgme&vue a l'article 29-1 de la loi du 10
juillet 1965.

Tout d’'abord, il est nécessaire de procéder a ustinction entre la procédure
susmentionnée et les deux autres hypothéses dmdtsn d’un administrateur provisoire
en copropriété. La premiere est le cas des artidlealinéa 4, de la loi du 10 juillet 1965 et

8. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1 B, al.irBfine.
49 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 456.
D, n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 61-1-5.
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47 du décret du 17 mars 1967, ou la coproprieted@sourvue de syndic. Alors, toute
personne ayant un intérét a agir peut faire désigae ordonnance un administrateur
provisoire, pour une durée déterminée, dont faission essentielle%sera de convoquer
'assemblée générale pour la désignation d'un syrich seconde hypothése, prévue aux
articles 18-V de la loi du 10 juillet 1965 et 49 décret du 17 mars 1967, vise le cas de
I'empéchement ou la carence du syndic, justifianitiigg administrateur provisoire puisse
étre nommeé si le réglement de copropriété ne gtipeh sur ce sujet. L’étendue de sa
mission est fixée dans I'ordonnance de désignatiodépend de la carence constatée. Il
peut, dans le cas d’un empéchement du syndic, refaphission d’un syndfé. Elle sera
alors limitée dans le temps. L'ordonnance n° 201011du 30 octobre 2019 a souhaité
clarifier I'article 18-V de la loi de 1965 en remaghnt les termes administrateur
provisoire » par « administrateur ad hoc =afin de faire disparaitre I'ambiguité née de
I'utilisation d’'un méme terme pour des cas difféserC’est donc le cas de la désignation
d’'un administrateur provisoire au sens de l'artk®1 de la loi qui va nous intéresser.

L’article 29-1 de la loi du 10 juillet 1965 prévaieux hypothéses pouvant entrainer
la mise en ceuvre de la procédure de redressementcaj@opriétés en difficulté.
L’équilibre financier du syndicat doit étrkegravement compromis-»suite a des impayeés
de charges principalement - ou le syndicat doé €ilans I'impossibilité de pourvoir a la
conservation de I'immeuble»ce qui comprend les difficultés juridiques etténilles”.

La Cour d'appel de Chambéfy pour juger irrecevable une demande de nomination
administrateur provisoire, avait affirmé que demcidents de gestion ou de trésorerie
minimes ou qui peuvent étre aisément résolue»permettent pas de caractériser le
déséquilibre financier du syndicat, que le fait deesyndicat soit pourvu d’'un syndic
caractérise le fonctionnement normal de la copéb@riet qu’il n’est pas démontré que le
syndicat n’est pas en mesure d’assurer la consenvaé I'immeuble. Aucune de ces trois
conditions n’étant satisfaite, il n'y avait doncspau, pour les juges du fond, de procéder
a la nomination d’'un administrateur provisoire. t€atécision souligne ainsi I'importance
des conditions pour mettre en ceuvre cette procéduiene semblent finalement pas si

simples a satisfaire.

De plus, seulement certaines personnes peuvent ndemaune mise Ssous
administration provisoire de la copropriété. La gqadure peut étre initiée par: des

1 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, Spéc. p. 647.

*2|bid., spéc. p. 644.

** Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 65.

** CA Chambéry, ¥°ch. civ., 22 octobre 2019, n° 18/00493.
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copropriétaires représentant au moins 15 % desdwigyndicat, le syndic de copropriéte,
le maire et le président de 'EPCI compétent enigratd’habitat depuis la loi ALUR, le
préfet, le procureur de la République, et le maaidaad hoc®. La saisie du président du
tribunal judiciaire est alors nécessaire, soitneguéte pour le procureur de la République
et pour le syndic, soit par assignation pour lesesu En principe, le juge nomme un
administrateur judiciaire inscrit sur la liste derticle L. 811-2 du Code de commette
Par exception, comme pour le manddthog un tiers qualifié et expérimenté pourra étre
désigné. Cependant, I'assignation suppose quentdicat soit représenté par un syndic
Ainsi, des copropriétaires souhaitant mettre enreecette procédure mais dont le syndicat
est dépourvu de syndic devront au préalable proctiedésignation d’'un représentant du
syndicat, sur le fondement de l'article 17 de lado 10 juillet 1965, ce qui allonge les
délais et alourdit la procédure.

Le role de I'administrateur provisoire est, certassez large, mais peut sembler
assez complexe. Selon la loi de 1965, sa missibdessprendre les mesures nécessaires
au rétablissement du fonctionnement normal de faramiété »°, I'ordonnance du juge
désignant I'administrateur provisoire entrainantfalela cessation du mandat du syndic.
Depuis la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 8R4J, I'administrateur provisoire
dispose de tous les pouvoirs du syndic. Il peuamatent agir en justice au nom du
syndicat®. De plus, selon le cas d’espéce particulier & whademande de mise sous
administration provisoire, le juge lui transfereextains pouvoirs de I'assemblée générale
et du conseil syndical. L’article 29-1-1, alinéa@gévoit que« tout ou partie des pouvoirs
de l'assemblée généraleseront transférés, a I'exception des décisionativels a des
actes d’acquisitions immobilieres et de certainsesuactes de disposition, et des décisions
portant sur la modification ou [I'établissement deéglement de copropriéfé
L’administrateur provisoire, s’il recoit en outretout ou partie des pouvoirs du conseil
syndical »selon le méme article, devra toutefois recudibivis du conseil syndic&t sur
les décisions qu’il souhaite prendre a la placéadsemblée. Avec I'autorisation du juge,
'administrateur provisoire pourra, au cours de msgsion, requérir l'assistance d'un
sachant - architecte, expert-comptable, juristenggre-expert - dont les compétences sont
nécessaires au redressement de la copropriétdillears, il lui est tout a fait possible de

*5 Voir supra 1.1.1.

. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1-11l, 4F".
" CAPOULADE P.,TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 453.
8|, n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-1-1, al. 2
**Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 96.

%0 CAPOULADE P.,TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 459.
®1D. n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 62-7.
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se faire assister d’un syndic. Selon V. GilliBeradministrateur judiciaire, il serait méme
souhaitable de laisser I'ancien syndic exercer m@ter en parallele de la mission de
I'administrateur. Cela permettrait d’une part dediaser le déclenchement de la procédure
par les syndics, et d'autre part de maintenir uoeatiouité dans la gestion de la
copropriété. Cette possibilité a été validée pa&dar de cassatibhcar I'article 29-1 de la

loi du 10 juillet 1965 prévoit que I'administratepirovisoire peut se faire assister d’un tiers
- le syndic par exemple - désigné par le juge etlgudécision appartient au seul président
du tribunal. La désignation de I'ancien syndic debpropriété ne constitue donc pas une
cause de nullité ou d’irrégularité. Au cours darsasion, I'administrateur provisoire doit
rendre plusieurs rapports selon la durée de saanigsi doit étre supérieure a douze mois
et peut étre prolongée par le juge. S’il n'est pésessaire de constater que la mission de
I'administrateur provisoire a permis de redresstcdvement la copropriété, il lui faudra
néanmoins démontrer qu’il a tout mis en ceuvre gqarvenir. Il a en effet une obligation
de moyen et non de résuftatDe plus, la mise sous administration provisoigoar effet

de suspendre I'exigibilit¢ des créances antériearda décision pour douze mbisa
I'exception des créances publiques et socialesmGeatoire permet de laisser du temps
pour optimiser le redressement du syndicat encditie. L’administrateur provisoire doit
élaborer un plan d’apurement des déftel fixe notamment un échéancier auprés des
créanciers du syndicat, que le syndic devra mettreesuvre a l'issue de la procédure.

La loi du 24 mars 2014, dite ALUR, a introduit deureaux outils permettant a
I'administrateur provisoire de redresser de manpdue efficace le syndicat en difficulté -
la nécessité de leur création résultait certainérdanconstat de pouvoirs insuffisants de
'administrateur. Il semble cependant qu’en raisen’augmentation de ses pouvoirs, ces
outils pourraient porter atteinte a la liberté etdaoit de propriété des copropriétaires. Tout
d’abord, I'administrateur provisoire peut demandarjuge la cession, a titre gratuit ou
onéreux, d’actifs cessibles du syndiéapar dérogation & I'obligation d’obtenir la majéri
de l'article 26 en assemblée générale. Cela peragis le premier cas, de diminuer les
dépenses du syndicat - cession de voiries et diespaollectifs a la commune pour

62 « Entretien avec Vincent Gillibert, administratgudiciaire », CCED n° 11, Décembre 2017, p. II.

83 Cass., 3civ., 9 novembre 2017, n° 15-10.807, non publiéballetin ; « Copropriétés en difficulté.-
Administration de la copropriété.- Garanties deoterement et syndicats de copropriétaires en diffc»,
in JCI. Copropriété Fasc. 84, 9 Juin 2020, obs. G. GIL.

% Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 108.

®5 . n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-3-1.

. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-5.

7. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-6.
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diminuer les chargépar exemple - et dans le second cas d’avoir uorafipancier. Le
juge peut également, sur demande de l'administrgieavisoire, effacer les dettes du
syndicat a hauteur des créances irrécouvrable&adit des créances du syndicat envers
certains copropriétaires, dont une liste limitdtivest fixée a I'article 62-29 du décret du
17 mars 1967. Le montant des dettes effacées eectdp alors de maniére proportionnelle
sur les créanciers du syndicat.

De plus, dans le cas d'une grande copropriété, titods d’'une pluralité de
batiments dont I'état de dégradation est assezdy&ige, une mesure de restructuration du
syndicat peut étre adaptée. Elle peut constituemenscission et ainsi améliorer la gestion,
ou en la constitution de syndicats secondaires fexiliter la prise de décision. Mais
I'administrateur provisoire doit démontrer au judgns son rapport qu’il est impossible de
rétablir autrement lac< gestion et le fonctionnement normal de la copéipr; selon
I'article 29-8-1 de la loi de 1965.

En outre, I'administrateur provisoire peut demander juge l'autorisation de
modifier le réglement de copropriété afin de pouvénliser des travaux nécessaires au
« rétablissement financier de la copropriétéen application de l'article 29-9 de la loi du
10 juillet 1965. L'exemple cité par l'article estlai de l'individualisation des frais relatifs
au chauffage, qui entraine une modification defartition des charges. De plus, bien que
la modification du réglement de copropriété soitratse & la majorité de I'article 28° le
juge pourra l'ordonner, suite a la demande de liatstrateur provisoire, pour la
réalisation de certains travaux ou une cessiontitBapar exemple, sans qu'il soit
nécessaire de recueillir 'accord des copropriésaiAinsi, les pouvoirs de I'administrateur
provisoire se sont trouvés bien augmentés a l'iskuda réforme ALUR. L'on assiste
également a une judiciarisation » de la procédurfé: l'accord du juge dispensant la
nécessité d’obtenir 'accord des copropriétairésrskes regles de majorité habituelles. Par
conséquent, le redressement de la copropriétégbamment la mise en ceuvre de cet outil
se fait indépendamment de la volonté des copramest au détriment de leur liberté.

Puis, 'administration provisoire peut mener a pnecédure plus contraignante : la
procédure d’administration provisoire renforcéele st mise en place par le juge sur
saisine du maire, du président de 'EPCI compé&teninatiére d’habitat, du préfet ou de

% LEBATTEUX A., «Un nouveau dispositif pour le traitement dmspropriétés en difficultés », Actes
Pratiques et Ingénierie Immobiliére n°2, Avril 2Qtbssier 17.

%9 Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 117.

0 Soit la majorité des membres du syndicat repraseéai moins les deux-tiers des voix.

"™ TULIER POLGE F., « La réforme de I'administration provisoiresdmpropriétés en difficulté : 'émergence
d'un « droit de la faillite » du syndicat », Loyeaiscopr. n° 10, Octobre 2015, entretien 1.
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I'administrateur provisoire. La demande doit étre motivée, il faut justifiereda situation
financiere de la copropriété ne permet pade réaliser les travaux nécessaires a la
conservation et la mise en sécurité de l'immeulde protection des occupants, la
préservation de leur santé et la réduction des gharde copropriété’s L'administrateur
provisoire doit également présenter au juge lessaflibliqgues auxquelles il envisage de
recourir et les opérateurs compétents avec quduhaite conclure une convention. Le
décret du 17 aolt 2015 a précisé les modalitésiske sauvre relatives a cette procédure. Il
ne s'applique cependant qu’aux procédures d’adtmdiisn provisoire postérieures au
jour de son entrée en viguétr

Selon les dispositions de l'article L. 615-1 du €ode la construction et de
I'habitation (L. 1965, art. 9-10, al®}, 'administrateur provisoire peut également anitia
procédure du plan de sauvegarde (voir infra 1.2.2).

Nous pouvons ainsi constater que la |égislatiomigneur offre une grande latitude
d’action pour I'administrateur provisoire, ce quus laisse penser que le redressement de
copropriétés, dans ces conditions, a toutes lescelsade réussir. Par rapport au masadiat
hoc la procédure d’administration provisoire est lmeag plus sollicitée, méme si elle
reste peu utilisée. En effet, le teneur du regietatonal des copropriétés indiquait 752
copropriétés sous administration provisoire au 2tsn2026°. Pour autant, en raison des
nombreux pouvoirs conférés a l'administrateur powe, la procédure parait tres
attentatoire au droit de propriété. L’objectif @elressement de la copropriété justifie-t-il la
liberté, prise par le |égislateur, de rompre I'dfpoeé entre préservation de la propriété
individuelle et gestion de l'intérét commun de ¢goopriété ?

Mais il existe une procédure qui porte davantatgirdae au droit de propriété des
copropriétaires. Lorsque l'administration provisois’avere insuffisante au regard de
I'ampleur des difficultés rencontrées par la coppg, 'administrateur peut notamment

saisir le juge pour que soit déclaré I'état de meee

[.1.3 La carence : une procedure parfois nécessaire mgigu mise en ceuvre

La procédure de carence, visée a l'article L. 61+ ode de la construction et de
I'habitation, n'a pas pour objectif le redressenaamia copropriété, mais plutét le transfert

2. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-11.

3 bid.

" Roux J.-M., « Le décret du 17 ao(t 2015 relatif auxcgrures judiciaires applicables aux copropriétés en
difficulté », Loyers et copr. n° 11, Novembre 20&8yde 12.

"5 Alors que ’ANAH estimait 107 000 copropriétésdias.
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de propriété pour permettre la dissolution ou labdlitation de I'immeubl®. Méme si
I'objectif d’un tel outil est bien de mettre un e aux difficultés, par un moyen que I'on
pourrait trouver assez radical car il s’agit deisoiu statut de la copropriété, la complexité
de la procédure fait qu’elle est, en pratique, p@s mise en ceuvre, bien que la derniére
réforme ait permis d’assouplir les conditions deleldchement.

La déclaration de I'état de carence, premiére pdada procédure, peut étre mise
en ceuvre lorsque le syndicat des copropriétaires< eans lincapacité d'assurer la
conservation de 'immeuble ou la sécurité et latéates occupantsen raison« de graves
difficultés financiéres ou de gestion et de I'impoce des travaux & mettre en ceuvie »
Le maire ou le président de 'EPCI compétent engratd’ habitat peut saisir le président
du tribunal judiciaire afin de désigner un expétautres personnes peuvent initier la
procédure apres avoir recueilli, au préalable cbad du maire ou du président de 'EPCI.
Il s’agit du préfet, du syndic, de I'administrateprovisoire (voir supra 1.1.2) et des
copropriétaires représentant au moins 15 % desdwsyndicat. L'expert judiciaire a pour
mission de rendre compte du déséquilibre finarahiesyndicat et des travaux nécessaires.
Il a trois mois pour rendre son rapport au jugeorbdes conclusions de I'expert, le
président du tribunal judiciaire peut déclarer, petonnance, I'état de carence. Il inclut
dans lI'ordonnance la désignation d’un administrapeavisoire au sens de l'article 29-1 de
la loi du 10 juillet 1965, pour la liquidation ddsttes du syndicat.

Une fois déclaré I'état de carence, vient la plaes€expropriation de 'immeuble.
La procédure est simplifiée puisque l'arrété dufgir@rononcant la déclaration d'utilité
publique vaut également arrété de cessibflit8’ensuit alors I'expropriation pour cause
d’utilité publique. Puis, soit il est possible dogéder a la cession amiable pour le ou les
lots appartenant & chaque copropriétaire, soitnouwelle phase judiciaire est nécessaire.
Alors, elle aboutit a une ordonnance d’expropriatentrainant de fait I'extinction des
droits réels ou personnels des copropriétairedesubiens expropriés, en application de
I'article L. 12-2 du Code de I'expropriation pouause d’utilité publique, et marquant le

transfert de propriété.

Mais la procédure de carence n’'a été que tres pge en ceuvre, certainement en
raison de sa complexité. Seulement trois procéduremené a un constat de carence entre
2010 et 2018 d’'aprés le ministére de la Cohésian tdeitoires, 'ANAH et 'ANRU.
Cependant, méme si le recours a la procédure éaamest rare, il est tout de méme en

5 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 477.
"CCH, art. L. 615-6.
8 CCH, art. L. 615-7.
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augmentation depuis 2010. En effet, alors que dénombrait seulement sept demandes
de désignation d’'un expert en vue d’aboutir a wat de carence en 2010, leur nombre
s'élevait a trente-et-un en 2026

La loi du 23 novembre 2018 dite ELAN, a modifiéte@res dispositions relatives a
la procédure, afin de faciliter et de sécurisemsse en ceuvre. Face a la dégradation
croissante de certains immeubles en copropriété&dislateur a souhaité favorisé cette
pratique conduisant au transfert de propriéte eatdtut de la copropriété ne permet plus,

parfois, de parvenir a résoudre les difficultésjeseies trop importantes.

Les conclusions de I'expert, dont le rapport d’ekpe doit permettre d’attester que
la procédure de carence est justifiee, doiventmotant étre accompagnées de la décision
ordonnant la mesure. Les opérations de I'expertt somsi sécurisées juridiguement
puisque, suite a la notification, elles seront wadittoires envers le syndicat et les
copropriétaires eux-mémes. La loi ELAN a égalenagamtorté une précision, indiquant que
les conclusions de I'expert judiciaire ne devrolispétre notifiées & I'autorité publique
compétente mnais au« représentant de I'Etat dans le départemest = au maire de la
commune »0u « au président de I'établissement public de coop@naintercommunale
compétent en matiere d’habitat kes autorités publiques étant clairement idergsi
I'incertitude est ainsi dissipée et la procédurea®ence est davantage sécurisée.

De plus, I'ordonnance prononcant I'état de caredatétre également notifiée aux
copropriétaire®, afin de les informer de la situation. La procéeoncerne alors le
copropriétaire directement, il devient une partla procédure, ce qui permet’encadrer
les délais et conditions de son recoufs.>Cette disposition Iégislative vient consacrer un
arrét de la Cour de cassation du 28 janvier Z0dfatuant sur le bien-fondé de I'action de
copropriétaires visant a contester I'ordonnanc@rédsident du tribunal de grande instance
prononcant I'état de carence. L’arrét indique qaecbur a violé non seulement les
dispositions du Code de la construction et de ita#ibn, mais aussi I'article 6-1 de la
Convention européenne de sauvegarde des droits 'rienrhe et des libertés
fondamentales, qui garantit le droit & un procegitélgle, précisant que le syndicat ne

représente pas les copropriétaires dans la proeé&tgagée.

" VIEL G., CENAC P., CETINER D., « Copropriétés en difficultés : les apportslaléoi "ELAN" », Droit et
Patrimoine n° 285,°1novembre 2018.

89 CCH, art. L. 615-6 IV.

81 VIEL G.,CENAC P.,CETINERD., art. précit

8 Cass. 3civ., 28 janvier 2015, n° 13-19.080, publié auldtin.
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La loi ELAN a donc permis de fixer les délais deawrs des copropriétaires contre
les conclusions de I'expert judiciaire et contredi&cision du juge. Toutes ces nouvelles
dispositions ne s’appliquent pas toutefois poupkexédures antérieures a la date d’entrée
en vigueur de la loi. Mais nous pouvons ainsi empfue les demandes de désignation
d’'un expert en vue d’aboutir a un état de carererenpttent véritablement de mettre en

ceuvre la procédure et ne soient pas entravées gmrprbblémes liés a certaines

imprécisions des dispositions Iégislatives en vigue

La procédure de carence reste cependant assee leutbmplexe, elle ne permet
donc pas toujours de résoudre les problemes quengent certaines copropriétés dans

lesquelles les conditions de vie sont difficilesraison de I'état de 'immeuble.

En réponse aux limites induites par le disposiifcdrence, la loi du 24 mars 2014
avait proposé une solution novatrice, instituédra expérimental pour une durée de dix
ans a compter de la promulgation de la loi : lasfimlété d’expropriation des seules parties
communes de la copropriété.

Ce dispositif de< carence partielle »prévu a l'article L. 615-10-1 du CCH, a été
concu par la loi ALUR par dérogation a l'articlelé la loi du 10 juillet 1965. Il permet au
maire ou au président de 'EPCI compétent en netifnabitat d’exproprier les parties
communes de I'immeuble, puis de confier a un opérda gestion de cesbiens d’intérét
collectif . Ce dispositif pose de nombreuses questions, gnmoent celle du sort
réservé aux copropriétaires. En effet, un lot der@oriété doit obligatoirement comporter
« une partie privative et une quote-part de partesamunes,»selon I'article premier de
la loi du 10 juillet 1965, précisant méme qu’elimt« indissociables »Le régime de la
propriété de l'immeuble s’apparenterait ainsi a dngsion en volumes, ou plutét une
« propriété collective originale qui ressemble aeupropriété superposéé® Selon
certains auteurs, cette technique pourrait étteségi a I'avenir pour lutter contre I'habitat
indigne, sans recourir & I'expropriation totale’@emeuble®™. Mais I'expérimentation peut
prendre fin de deux manieres. La premiere est metée I'expropriation totale de
limmeuble, en cas de déséquilibre financier importanf% La seconde est le retour &
I'état initial, c'est-a-dire la copropriété Selon Agnés Lebatteffs le dispositif
d’expropriation des parties communes est wnehimere »qui « remet en cause les

83 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 482.

#bid., spéc. p. 483.

8 CHANTEPIE G,La copropriété des immeubles baf¥efrénois, 2020, spéc. p. 117.
% CCH, art. L. 615-10 V.

8 CCH, art. L. 615-10 VI.

8 LEBATTEUX A., art. précit
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fondements mémes de la loi du 10 juillet 196%n effet, s’il nous est possible de
concevoir que l'objectif du dispositif est de faeit la gestion et I'entretien des parties
communes, notamment si d'importants travaux sgmte&oir, il n’en demeure pas moins
gue le colt et la complexité d’'une telle exprojoiaipourrait nuire a la sécurité juridique
et a l'intérét des copropriétaires. L’'article 6 lddoi de 1965 prévoit bien que les parties
communesk ne peuvent faire I'objet, séparément des panpi@gtives, d'une action en
partage ni d’'une licitation forcée et ceci afin de garantir les intéréts privés des
copropriétaires, qui seraient grandement altéréslgpanise en place d’'un dispositif de
carence patrtielle.

Qu’en est-il, plus de six ans apres, de la misesaxre de cette expérimentation ?

La jurisprudence est quasiment inexistante etpegsd’articles concernent ce sujet,
d'autant que la plupart ne font que remettre enstijpe le bien-fondé de cette
expérimentation au regard des intéréts privés dpsopriétaires. Toutefois, un arrét récent
de la Cour de cassation du 16 mai 2019 traite dexpropriation de parties communes.
Méme s’il ne s’agit pas d’'une expropriation releivdn dispositif de carence partielle,
I'arrét est intéressant. La haute juridiction aedfet jugé que les copropriétaires ne sont
pas compétents pour défendre les intéréts colledsf la copropriét® En I'espéce, les
copropriétaires, souhaitant contester une indemraté profit du syndicat des
copropriétaires pour une expropriation de part@araunes, ont vu déclarer leur demande
irrecevable au motif qu’ils ne pouvaient se substitau syndicat. Autrement dit, ils ne sont
pas libres d'interjeter appel de la décision damsblit d’obtenir une réévaluation de
'indemnité d’expropriation, car c’est le syndicdes copropriétaires qui représente
I'intérét collectif de la copropriété. L'arrét ajguie ainsi les dispositions de larticle
L. 221-2 du Code de I'expropriation précisant qeggdropriation portant uniguement sur
des parties communes se fait a I'encontre du sghdies copropriétaires. Nous pouvons
alors nous demander quels seraient les droitsajgsriétaires dans le cadre du dispositif
de carence partielle, c’est-a-dire I'expropriatides parties communes visée a larticle
L. 615-10 du CCH. En effet, si I'expropriation déire prononcée a I'encontre du syndicat
des copropriétaires, que se passe-t-il lorsqueopaopriété n’est plus constituée de lots
composés d'une partie privative et dune quote-pde parties communes ?
L’expropriation n'aurait-elle pas pour effet, comié&voque Frédéric LéW, de « faire
disparaitre le syndicat des copropriétaire® On attend donc les premieres décisions sur

8 Cass. 3civ., 16 mai 2019, n ° 18-14.457 ; AJDI 2020, p7lobs. EVY F.
“Levy F., « Expropriation de parties communes : les @ppétaires ne peuvent pas se substituer au
syndicat », AJDI 2020, pp. 127-128.
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ce dispositif concernant le sort réservé aux capetgres, car ils devront nécessairement
pouvoir défendre leurs intéréts. Il faudra alorsuwter un équilibre entre les intéréts
collectifs et les intéréts privés, et ce sera diautplus difficile que le statut de la

copropriété est, de fait, remis en question.

En conséquence, bien que les outils de traitemeditiaire des copropriétés
paraissent adaptés au degré de difficulté gu'edesontrent, certaines limites nuisent a
leur efficacité. En raison de la méconnaissanceedtains outils ou de la complexité de
certains dispositifs, ces techniques ne sont finaté que tres peu mises en ceuvre au
regard du nombre de copropriétés fragiles en France

Bien que la procédure de carence soit fondée serintervention judiciaire, sa
mise en ceuvre est une démonstration de lI'importdeckaction conjointe des pouvoirs
judiciaires et des pouvoirs publics. Il serait &ietampossible de concevoir les procédures

judiciaires ayant vocation a limiter [I'apparitione dcopropriétés en difficulté
indépendamment de tout un ensemble d’actions desops publics.

.2 Une intervention des pouvoirs publics adaptée au deé de difficulté
de la copropriété

Le 10 octobre 2018, le ministre de la Cohésion téestoires a lancé un plan
« Initiative Copropriété » géré par '’ANAH, qu'iédrit comme une offre a la carte pour
accompagner les projets des collectivités locafés et ceci afin de répondre & deux
objectifs principaux : 'adéquation entre actiorbjigue et réalités locales en privilégiant
les situations les plus urgentes, et 'accompagnéntes copropriétés fragiles de maniere a
limiter le développement des copropriétés en diffec L'action des pouvoirs publics a
pour objectif de s’adapter au degré de dégradaties copropriétés, en proposant des
solutions pour accompagner les copropriétés fradil@.1), redresser les copropriétés en
difficulté (1.2.2), et mener des opérations de adifjigation pour les copropriétés en trés
grande difficulté (1.2.3). Toutefois, la plupart des mécanismes n’étant pas prévus par la
loi du 10 juillet 1965 mais plutdt par le CCH, #ent parfois méconnus des acteurs de la
copropriété, c’est dailleurs ce qui peut expliglear diversité®

%L ANAH, Dossier de presse, « Initiative Copropriétéan aprés », Janvier 2020, spéc. p. 3.
92 | AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la coproprigté\JDI 2020, p. 405.
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[.2.1 La complexité du repérage des copropriétes fragiles

Le repérage des copropriétés fragiles est un piliection de la lutte contre la
dégradation des grandes copropri€tésjui s'inscrit elle-méme dans une démarche
gouvernementale plus globale de lutte contre ltalndigne. Il s’agit de lutter contre les
logements impropres a I'habitation mais pourtantises a cet effet, exposant leurs
occupants & des risques pour leur sécurité ou dant&*. Agir en amont, avant la
survenance de difficultés trop importantes, estrdgs car comme le dit 'adage<:mieux
vaut prévenir que guerir.»

Deux outils, créés par ’ANAH en 2012, permettemt aollectivités territoriales de
mettre en ceuvre une politigue préventive en matikrecopropriétés en difficulté : le
dispositif de veille et d’observation des coprof@s(VOC) et le programme opérationnel
de prévention et d’accompagnement des copropri€B&3PAC). Le repérage des
copropriétés fragiles s’inscrit ainsi dans la préign des copropriétés en difficulté, mais
ces dispositifs ne sont pas nécessairement sugvisi@sures permettant de résorber les

premieres difficultés.

Le VOC est un outil d’observation du parc d'immeagben copropriété. Il permet a
I'’ANAH d'assister les collectivités dans le repéeates copropriétés fragif8sil est une
obligation pour tous les syndicats de copropriétai'immeubles a usage total ou partiel
d’habitation depuis le 31 décembre 2018 d’étre imnicwdé sur le registre national des
copropriétés, le syndic pouvant encourir des sanstdans le cas contraire. De plus, les
notaires doivent mentionner le numéro dimmatritola lors d’'une vente, et les
subventions des pouvoirs publics sont conditionrééd$mmatriculation du syndicat
L’ensemble de ces mesures permet ainsi, a termdisgeser d’'un registre complet sur
tout le territoire. Géré par 'ANAH, I'ensemble ddennées du registre est accessible aux
collectivités territoriales et aux services décamds de I'Etat sur leur territoite I
contient des éléments d'identification, des infaiiovas sur la gestion et les comptes du
syndicat, des données sur le béti et fait mentiomed éventuelle procédure en cours

% Ministére de la cohésion des territoires et deaticels avec les collectivités territoriales, Dossie presse,

« La lutte contre I'habitat indigne : une priorité@ Gouvernement », Janvier 2019, spéc. p. 4.

% . n® 2009-323 du 25 mars 2009, art. 84, créaht 8 de l'art. 4 de la L. n° 90-449 du 31 mai 198ant

a la mise en ceuvre du droit au logement.

% MANCRET-TAYLOR V., «L’action de 'ANAH en faveur des copropriétéégradées », CCED n° 14,
Septembre 2018, p. II.

% ATIAS C, ROUX J.-M., 0p. cit, spéc. p. 319.

" StKO P., « Entretien avec Pierre Sitko, directeur dyistee national des copropriétés », Inf. rap. copr.
n° 644, Décembre 2018, p. 6.
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relative aux copropriétés en difficulté Les informations relatives aux finances du
syndicat, notamment le nombre de copropriétair&itelés du syndicat dont le seuil de
dette est fixé par arréf8 permettent de juger de la santé de I'état defisances. Les
données relatives au béti consistent notammenesrinformations sur la consommation
énergétique des batiments, la nature du chauffada période de construction. Elles
peuvent étre disponibles via le carnet d’entretienloi du 23 novembre 2018 dite ELAN
a en effet créé un carnet numérique d’informatiten suivi et d’entretien du logeméHt
afin de recenser les caractéristiques des logene¢ti&timents des copropriétés, I'état de
leurs équipements, et ceci dans le odtaccompagner 'amélioration progressive de leur
performance environnemental®% Le diagnostic technique global (DTG), rendu
obligatoire pour la mise en copropriété d'immeubtis plus de dix an®, pourra
également servir a renseigner les informations ss&iees puisqu’il consiste en une
analyse assez poussée de I'état de I'immeublei,Ai@ssemble de ces données, souvent a
caractére obligatoire, permettent de mettre en eedermaniére efficace le dispositif de
veille et d’'observation des copropriétés mis ercglpar la collectivité. Mais si le VOC
s’appuie sur les données du registre, il prendeégait en compte un ensemble de données
a caractere social et géographique pouvant déterntes causes de la pré-difficulté, qui
peuvent étre internes ou externes & la coproptétBar conséquent, de nombreuses
sources d’informations permettent de connaitreckesctéristiques des copropriétés et
d’identifier celles étant en pre-difficulté. Néanms pour que le mécanisme soit efficient,
il est nécessaire d’assurer un suivi de ces infoboms, et de proposer éventuellement
certaines solutions pour traiter ces premierescdifgs.

Le POPAC compléete le VOC, notamment en ce quilgis’a’un programme
opérationnel, c’est-a-dire ayant pour finalité dfadjrectement en prévention auprés de
copropriétés, avant toute dégradation du*¥tll s’agit d’'une opération ciblée sur un
secteur urbain ou certaines difficultés relativd$abitat ont été constatées, sans que les
dégradations ne soient trop importantes pour autdmtPOPAC a notamment été mis en
ceuvre sur un quartier de Caen, car la vétusténde®ubles avait des effets néfastes sur

% ATIAS C, ROUX J.-M., loc. cit.

¥ CCH, art. R. 711-9 Il

190 Arrété du 10 oct. 2016 relatif au traitement deres & caractére personnel intitulé « registriemat
d'immatriculation des syndicats de copropriétairg@sis en application des art. R.711-1 a R.711+#C@GH.
19IROUQUETY., ROYERE., et al.Loi ELAN Ed. Dalloz, Mars 2019, spéc. p. 342.

1921 'n° 2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 182, cré&artt L. 111-10-5 du CCH.

18 CCH, art. L.731-4.

104 MANCRET-TAYLOR V., art. précit

195 Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 27
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son attractivité et avait conduit & une dévaloissatles logement®. La convention de
POPAC?’, prévue pour trois ans, avait pour objectif deseilfer les copropriétés pour la
résolution de difficultés juridiques, techniquessetiales, d'informer et accompagner les
copropriétaires en matiere de travaux pour lesilsdéiesr a I'importance du maintien de
leur patrimoine en bon état, et de leur apporter agsistance financiére au moyen d’aides
et de plans de financement adaptésBien que I'état de dégradation des batiments en
question ne fat pas alarmant, le caractere ancemnimhmeubles les soumettait a des
problématiques de précarité energétique. Ces terd@mis par le législateur en 2010
comme la situation d’'une personne gueprouve dans son logement des difficultés
particulieres a disposer de la fourniture d’énergiécessaire a la satisfaction de ses
besoins élémentaires en raison de l'inadaptationsdge ressources ou de ses conditions
d’habitat »°°, apparaissent de ce fait comme un théme impodesipolitiques publiques
d’habitat. L'état de dégradation des copropriétst g'analyser a différentes échelles. En
effet, le dispositif de POPAC permet de classifies copropriétés et de concevoir, a
I'échelle de son périmetre d’intervention, une &iéhie des copropriétés au regard de leur
état de fragilité pour permettre une adaptabiléé dctions a mener. La mise en ceuvre du
POPAC prévoit donc également la réalisation d'ungmmme de travaux accompagné
d'un plan de financement. Cependant, les aidesAMAH ne peuvent étre versées au
syndicat des copropriétaires que si celui-ci jiesstfun taux d'impayés compris entre 8 %
et 25 % du budget prévisionfh€l Il existe toutefois d’autres subventions de 'ANAtdi
peuvent étre demandées directement par les cogtaipeis.Comme on le sdit’, la prise

de décision de travaux est soumise a des conditiensajorité prévues par la loi du 10
juillet 1965. L'obtention d’'une aide de la Régiomatamment facilité I'acceptation des
travaux a effectuét® par les copropriétaires et donc le vote des résolsi en assemblée
générale.

Par tous les moyens de repérage et d’actions éspdeg outils de veille et
d’observation des copropriétés et de programme atipénel de prévention et
d’accompagnement semblent tres utiles pour stoepaéveloppement de copropriétés en

1% DERREZ P., « Focus sur le POPAC mis en ceuvre sur leigu&aint-Jean a Caen », CCED n° 12, Awril

2018, pp. VI-VIII.

197 signée entre la ville de Caen et TANAH, avecdetien de la Caisse des dépéts et consignations.

108 | 'ANAH peut financer au maximum 50 % des dépergass la limite d’un plafond annuel de 100 000 €
HT, et la Caisse des dép0bts et consignations peunder a hauteur de 25 % en complément.

1991 'n°2010-788 du 12 juill. 2010 portant engagetmetional pour 'environnement, art. 1-1.

110 DERREZ P., « Agence nationale de I'habitat (ANAH).- Subtiens pour travaux : conditions générales

d’attribution »,in JCI. Construction - Urbanismé-asc. 64-20, 13 novembre 2014, m-a-j 31 ao(t 29 BH-

1.

1) n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 24 et 25.

112] a Région a financé a hauteur de 50 % les trasaues parties communes dans le cadre de ce POPAC.

28



difficulté, leur mise en ceuvre étant notammentlitéei par les subventions accordées par
I'’ANAH aux collectivités territoriale5. Mais encore faut-il que ces dispositifs soient
suivis d’actions concretes et d'une prise de cema@ par les copropriétaires des
difficultés de leur copropriété. Comme nous avomdepconstater, la phase d’information
et d’explication aupres des copropriétaires pa@t@ une étape indispensable a la réussite
de I'opération.

La copropriété étant une matiere complexe, I'abselgcsensibilisation a I'essentiel
de ses régles et obligations pourrait porter ddeinon seulement a certaines politiques
publigues comme le POPAC, mais également d’'une émarplus générale a la vie en
copropriété. M.-P. Lefeuvre, sociologue, évoquaiadcen 1999 le caractére indispensable
du recours & uncprocessus d’apprentissage collectif® afin que les acteurs - les
copropriétaires - puissent fixer et comprendre<modéle de jeu.»Le rapport Braye,
rendu en 2012, dont I'objectif était de présenteétat des lieux des copropriétés fragiles
et en difficulté et d’émettre un certain nombre pEéconisations> insistait sur
limportance d’accompagner l'accession a la copégr®. « Mieux faire prendre en
compte la gestion collective de la copropriét& »par des connaissances sur la structure
juridiqgue de la copropriété et des informations l&sr caractéristiques de la copropriété
dans laquelle I'acquéreur souhaite acheter un lo@mstituerait alors un élément clé de la
lutte contre l'apparition de copropriétés en diffté. Aujourd’hui, bien que I'acquéreur
soit informé par le notaire de I'état de la copréydr par tout un ensemble de documents a
fournir lors de la vente, il n'est pas formé a emble des régles régissant le statut de la
copropriété. Le systeme des préts a taux zéro,umlxdes acquéreurs ont fortement
recours aujourd’hdt®, favorise I'apparition de copropriétaires qui oatcés a la
copropriété par le biais de ce type de financemmaifs qui ne se rendent pas forcément
compte des obligations, notamment financieres,lguwepropriété implique. C’est ensuite
au moment ou il serait nécessaire de réaliserrdgaltx sur la copropriéeté que les fonds
manquent, car les nouveaux copropriétaires n’yeetgras préparés. Pour pallier cela, la
loi ELAN a introduit la possibilité d’'une applicati différée du statut de la copropriéte,

13 DERREZP., « Agence nationale de I'habitat (ANAH).- Miss$, organisation et fonctionnementr»JCI.
Construction - Urbanismd-asc. 64-10, 17 mai 2011, m-a-j 31 ao(t 201&.8 1

14| EFEUVRE M.-P., La copropriété en difficulté : faillite d’une strure de confiancel’Aube Editions,
1999, spéc. p. 29.

115 Roux J.-M.,op.cit, spéc. p. 13.

118 BRAYE D., Président de 'ANAH, « Prévenir et guérir ldifficultés des copropriétés. Une priorité des
politiques de I'habitat. », Janvier 2012, spé&hp.

117 bid., spéc. p. 58.

18 \www.boursedescredits.comx Les modalités du prét a taux zéro encore flopesr de nombreux
frangais », consulté le 30 avril 2020.
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sur dix ans au maximum, pour la vente de logemehfeé . Le paiement des charges
communes est alors effectué par le bailleur so€al.pourrait ainsi éviter la dégradation
des copropriétés due au manque de moyens des meus@aropriétaires qui auraient des
difficultés a assumer les frais inhérents a la @ssien d’'un bien en copropriété. Mais ne
serait-ce pas la un nouveau dispositif qui aum@itrgonséquence de retarder la survenance
de difficultés sans pour autant prévenir leur aipipar? En effet, lorsque les aides de I'Etat
et les préts a taux zéro prennent fin, ce n'est ggag autant que les copropriétaires
bénéficiaires puissent ensuite assumer le coltcdasges. De plus, comme I'évoquent
certains auteurs, les acquéreurs n’auront pasdsilptité de se familiariser avec le statut

de la copropriété puisque le régime n’est pas @pglpendant 10 affs.

Il manquerait encore aujourd’hui des processustgition, de formation au statut
de la copropriété, pour que les néo-copropriétgireanent véritablement conscience gu'il
ne s’agit pas la que d'un simple investissement atmifier. Une autre proposition serait
d’en refuser I'entrée a une personne qui ne dispigeas de garanties suffisantes, ainsi
que cela se pratique pour le choix d'un preneuntettiere de baux d’habitation par
exemple, mais ne serait-ce pas la une pratiquermisatoire a I'accession a la propriété ?

En tout état de cause, lorsque les premiéres diffis ne sont pas traitées
rapidement, la situation de la copropriété peutdéeriorer. Elle est alors considérée
comme en difficulté et peut faire I'objet, pour scedressement, de mécanismes plus

complexes et mieux adaptés.

[.2.2 Les mesures visant a redresser les copropriétés difficulté

On le sait?’, les copropriétés en difficulté sont identifiéeansl le cadre de
procédures judiciaires par un seuil du montantinigsayés de charges. Cependant, il s’agit
ici de considérer plus largement les coproprié&sessitant des interventions lourdes ou
urgente$?® souvent soumises a un phénomeéne de dévalorishidndti. L’objectif est de
tenter de les extraire du cercle vicieux dans leglles s’enferment progressivement. Mais

reste la question de la légitimité des pouvoirdipsla intervenir en copropriéte.

190rd. n° 2019-418 du 7 mai 2019 relative & la vedée logements appartenant & des organismes
d’habitations a loyer modéré a des personnes plgsigvec application différée du statut de la qmpéte,

art. 2.

120 COUTANT-LAPALUS C., « La vente de logements sogiaet I'application progressive de la
copropriété : 'ordonnance est parue », Loyeropt.on® 7-8, Juillet 2019, alerte 43.

12Ly/oir supra I.1.1 et 1.1.2.

122 MONCHANIN D., « Copropriétés : deux dispositifs passés élecs, Les Cahiers de 'ANAH n° 157,
Janvier 2020, p. 35.
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Bien souvent, l'arrivée de « marchands de somme#t>le signe de profondes
difficultés pour la copropriété. Le marchand de swih « fournit, en échange d’une
contrepartie, un hébergement dont il sait qu'ilst@as décent'$®. En effet, ces bailleurs
privés profitent de I'état de dégradation des hiensachetant a bas prix dans des quartiers
ou limmobilier est déja dévalori§€. Ils se constituent ainsi un patrimoine de biens,
souvent délabrés, qu’ils mettent en location agras Selon J.-M. Roux, les marchands de
sommeil n‘ayant fait I'objet que de moins de cenhadamnations par an, il considére
« décevants’$° les résultats de la politique en vigueur, qui éstesen I'obligation pour le
notaire de vérifier si 'acquéreur a fait I'obje¢ dertaines condamnations avant d’établir
I'acte authentique de verit& La loi ELAN comprend un chapitre destiné ada.utte
contre I'habitat indigne et les marchands de sorhmedans lequel un texte oblige le
syndic a signaler au procureur de la Républiquéaicesr agissements qui laisseraient
supposer la présence de marchands de soMimell’est le cas notamment de la
soumission d’'une personne, denla vulnérabilité ou I'état de dépendance sontappts
ou connus de l'auteur,>a des conditions d’hébergemenincompatibles avec la dignité
humaine $°®. Les marchands de sommeil étant motivés par @mé&ng&conomiqué®, ils
n'effectuent aucun travaux pour entretenir les hogets dont ils sont propriétaires, et ne
portent aucun intérét a la copropriété. Ainsi, léspnce de ce type de personnes en forte
proportion dans une copropriété a pour effet deguxo la prise de décision de travaux en
assemblée générale, et entraine la copropriétéutaosrcle vicieux avec la dévalorisation
du bati, et l'arrivée incessante de nouveaux maidhae sommeil. Ainsi, pour remédier a
la dévalorisation de certains quartiers, des diffoscuratifs des pouvoirs publics
semblent étre une possibilité intéressante pouorlvés les difficultés, avant que la
situation ne soit trop dégradée.

Les opérations programmées d’amélioration de |ta&ki copropriétés dégradées »
(OPAH-CD) et les plans de sauvegarde ont vocatlepuis les années 1990, a donner la
possibilité aux collectivités d’intervenir sur letarritoire aupres de copropriétés présentant
des signes certains de difficultés. Il semble gsecbllectivités n’hésitent pas a y recourir
puisqu’entre 2006 et 2017, 152 OPAH-CD et plansaevegarde ont concerné 40 000

123 poyLICHOT T., « Lutte contre les marchands de sommeil »,. Aayers, Décembre 2019, p. 69.

12‘5‘ Roux J.-M., « Le syndic et les « marchands de sommejIGCED n° 15, Décembre 2018, pp. VI-VII.
Ibid.

28 CCH, art. L. 551-1.

1271 'n°2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 193, créartt 18-1-1 dans la L. n° 65-557 du 10 juill. 26

128 Code pénal, art. 225-14.

129 Roux J.-M., art. précit
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logement$®. En outre, 'ANAH peut non seulement apporter aidge financiére pour la
réalisation des travaux, mais aussi une assistanceaitrise d'ouvradé’. Mais
I'intervention de la puissance publique en coptgripourrait créer des conflits avec les
copropriétaires. Ces meécanismes sont-ils suffisammefficaces pour justifier
I'intervention des pouvoirs publics en copropriété

Une opération programmée d’amélioration de I'hapigui donne lieu a une
convention entre la commune ou 'EPCI compétennatiére d’habitat, 'ANAH et I'Etat,
a pour objet«la réhabilitation du parc immobilier batis. Il existe des OPAH
thématiques, dont 'OPAH « copropriétés dégradeeseee par une circulaire du 7 juillet
1994, qui permet de traiter de maniere globalediéfscultés techniques, sociales et
financiéres de ces copropriétés, avec le soutisnpdevoirs publicS® L'opération est
précédée d’une étape de diagnostic et d'étudejigiesd’un bilan et d’une évaluatioi
qui permettent d’en mesurer I'efficacité. L'OPAH-C8ur une durée moyenne de 5 ans et
demi*®, nécessite une coordination entre différents asteudes actions de sensibilisation
et d’assistance auprés des habitdht€ependant, selon I'’Association des responsalges d
copropriété, la trop courte durée de l'interventi@npermettrait pas aux copropriétaires de
payer les travaux réalisés Ils pourraient en effet étre délaissés, et seueer dans une
situation financiere compliquée. Mais si les adeextérieurs a la copropriété sont
indispensables, les organes de la copropriété joégalement un rdle important pour
mener a bien l'opération, et notamment pour que degropriétaires acceptent une
intervention des pouvoirs publics au sein de lagrapriété. A titre d’exemple, 'OPAH-
CD de Chantilly a Toulouse, qui a duré trois amsnisle avoir eu des résultats positifs
notamment suite au role du conseil syndical poteribl’adhésion des copropriétaités
La réalisation d'une opération de ce type permetoeitre d’augmenter la valeur
immobiliere des biens situés dans la copropriééus peut convaincre les copropriétaires
d’adhérer au projet. L'OPAH copropriété dégradéapalonc étre un outil efficace, mais
il n’en reste pas moins que certains copropri&tgi@urraient se retrouver en situation de

130 MONCHANIN D., art. précit

131 MANCRET-TAYLOR V., art. précit

%2 CCH, art. L. 303-1.

133 Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 180.

134 | AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la copropriété\JDI 2020, p. 406.

135 MONCHANIN D., art. précit

136 CaTTIAUX S., « L'OPAH-CD de Belledonne Teyssere. Un tradaillongue haleine. », CCED n° 9, Juin
2017, p. VI.

3" ARC, «Les dispositifs de redressement des cojétgsr en difficulté (PDS et OPAH): quelles
améliorations possibles pour renforcer I'impact’oiéervention publique ? », 11 mai 201&c-copro.fr.

138 BROCARD-FIGUIERE N., « L'OPAH-CD Chantilly & Toulouse. Retour sureupartition bien orchestrée. »,
CCED n° 10, Septembre 2017, pp. VI-VIII.
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difficulté financiere en raison de la réalisatioa tfavaux importants dans une courte
période, méme si des subventions de 'ANAH et deiisprelais permettent de les
préfinancer.

Mais alors que 'OPAH est prévu au Livre'ffl du Code de la construction et de
I'habitation regroupant notamment la I€gislatiotatige aux aides visant I'amélioration de
I'habitat, le plan de sauvegarde semble étre uneépiure ayant vocation a étre mise en
ceuvre dans des situations plus complexes puisgt’situé dans le Livre Y traitant de
dispositifs visant a remédier a des difficultéseptmonnelles de logement.

Le plan de sauvegarde, qui doit permettre de rsdresinancierement la
copropriété, d’améliorer son administration et &stgopn des équipements collectifs, de
diminuer les charges par la réalisation de traveaxconservation et d’informer les
habitants afin de maintenir un lien sotiilest déclenché par le Préfet. Il semble ainsi plus
complet que 'OPAH et se déroule sur une durée Ipligue - 9 ans en moyerifie Il peut
étre initié si un groupe d’'immeubles ou un enseniimobilier a usage - au moins en
partie - d’habitation est soumis a degraves difficultés sociales, techniques et
financiéres » du fait de« complexités juridiques et techniguesjui risquent de nuire a sa
conservatioh>. L'administrateur provisoire a un réle importarjpéer dans le cadre de ce
dispositif depuis la loi ALUR. L'association entre les mesures qu'il préconisie @lan
de sauvegarde doit permettre de traiter plus efficent les difficulté®. De plus, une
procédure d’administration provisoire peut étreide par le maire ou le président de
'EPCI compétent en matiére d’habitat si le syntlabas copropriétaires ne réalise pas les
mesures indiquées par le plan de sauveddrdge mécanisme a pu notamment étre utilisé
dans un immeuble en copropriété de 14 étages odrdans les années 1970, situé dans le
Val d’Oise, dans lequel les difficultés financiésessont accumulées mais nécessitant des
travaux assez lourtf€. Le vote en assemblée générale pour I'approbatim travaux
permet de laisser aux copropriétaires le choixedg Féalisation. Dans I'exemple cité,
'opérateur a pu réaliser un plan de financemerdpt aux spécificités de chaque

139 Titre du Livre 1ll du CCH : « Aides diverses adanstruction d’habitations et & I'amélioration thebitat

- Aide personnalisée au logement ».

140 Titre du Livre VI du CCH : « Mesures tendant a éeiier a des difficultés exceptionnelles de logement
I ROUX J.-M.,0p. cit, spéc. p. 163.

142 MONCHANIN D., art. précit

“SCCH, art. L. 615-1 1.

14 THEVENOT C., « L'administrateur judiciaire peut déployernsaction en toute indépendance et
impartialité », CCED n° 12, Avril 2018, p. II.

15 Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 135.

Y CCH, art. L. 615-1 IV.

147 es travaux portaient notamment sur l'isolatiorerthique, la mise en sécurité de I'immeuble et
l'individualisation des frais relatifs au chauffage
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ménagé™®. Il semble ainsi que la durée du plan de sauvegiaisse le temps aux
copropriétaires, d’'une part, de se rendre comptka deecessité des travaux a réaliser, et
d’autre part, d’éviter que le financement des tuaviaaggrave leurs difficultés financiéres.
Mais pour garantir la pérennité du succes des ORAHes plans de sauvegarde, 'ARC
considére que la formation des copropriétaires peshordiale car elle constitue une
condition essentielle pour que la copropriété neegeuve plus dans le cercle vicieux de la
dégradatiof{”.

L’intervention des pouvoirs publics en coproprig@se cependant une question
essentielle : quelle Iégitimité ont-ils a intervedans la sphére privée des copropriétaires ?
Cette question semble d'autant plus importantegleFsnous sommes en présence de
copropriétés pour lesquelles la volonté d’agir pleur redressement parait illusoire. Une
intervention bien plus poussée semble alors indisgide.

[.2.3 La requalification des copropriétés en trés granddifficulté

Pour apporter une réponse aux copropriétés dégradpe font face a des
problématiques complexes tant d’ordre financier quredique et social, les autorités
publiques peuvent intervenir dans le cadre d’opsratde requalification des copropriétés
dégradées (ORCOD), dispositif créé par la loi ALBIRsoutien de la lutte contre I'habitat
indigne et la dégradation des immeubles en cogrEpti, et qui consiste en une opération
globale par la mise en place d’opérations de pertdg cessions a des bailleurs sociaux et
de démolitions en cas de batiments trop vétliStdsexistence d’un opérateur unique est,
selon un autedr?, un avantage en permettant une mise en ceuvrefficace des mesures.
A Tlinitiative de I'Etat, des collectivités territmles ou de leurs groupements, ces
opérations sont réalisées dans le cadre d'projet urbain et social % sur un périmétre
d’intervention. La convention, signée par les adqaublics, organise notamment la mise
en ceuvre de missions d’acquisition et de portagetdale copropriété apres travaux, d’'un
plan de relogement pour les familles concernée€8PAH, d’opérations d’aménagement
pour permettre le renouvellement urBafnLes pouvoirs publics pourront, par ailleurs,
avoir recours a la mise en place d'un droit de ppen urbain (DPU) renforcé afin de

148 BROCARD-FIGUIERE N., « Copropriété Canuts & Argenlt Un plan de sauvegarde prometteur »,
Cabhiers des copropriétés en difficulté n° 8, M&@$722 pp. VI-VIII.

199 ARC, art. précit

YOCCH, art. L. 741-1, al.®1

31 Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 175.

192 pid,

8 CCH, art. L. 741-1, al. 2.

4 CCH, art. L. 741-1, al. 3.
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disposer des outils juridiques permettant l'acqisi des lots de copropriété
Cependant, les mesures disponibles dans le cadiee dbspositif présentent certaines
limites pour les collectivités au regard de I'amplées difficultés présentes dans certains
guartiers, notamment pour ce qui est du portage dombre important de lots et des
capacités financiéres des bailleurs socidux

En réponse a ces limites, l'article L.741-2 du C@#évoit que I'Etat peut déclarer
d’intérét national une opération de requalificatt@ncopropriétés dégradées (ORCOD-IN),
sachant que le périmétre est défini par décret@rs€ll d’Etat. Un tel outil est utilisé en
cas de situation exceptionnelle. Il faut en effétndntrer que I'opération présente des
enjeux majeurs en matiere d’habitat dégradé, quenisa en oceuvre est complexe et
requiert des investissements lourds, et qu'un DEtflorcé est instauré et sera délégué par
la commune a 'opérateur de 'TORCOD-IN. Le décwdtpis apres avoir recueilli 'avis du
préfet et consulté les communes et EPCI concetrgéslécret n° 2015-99 du 28 janvier
2015 a créé la premiere ORCOD-IN de France dagadeier du « Bas Clichy » a Clichy-
sous-Bois en Seine-Saint-Denis (93). Les deux qoj#i®s concernées, construites dans
les années 60, accumulaient les difficultés urtsaitesociales depuis plus de 15'afys
avec notamment deux-tiers des familles sous ld deypauvreté, des pertes énergétiques
importantes et 'absence de mise au norme des @uqeipts. Elles ont été qualifiées de
« bidonvilles verticaux »par le maire de la commune Claude Dilain en 2%10a
population en situation de précarité ayant été He @n plus nombreuse car ces
copropriétés semblaient en effet permettre de gerla moindre colt et plus rapidement
que dans des logements sociaux. L'opération, comqhair I'Etablissement Public Foncier
de I'lle de France (EPFIF), consiste & mener désrecd’acquisition et de portage de lots
de copropriété, a prévoir le relogement et I'accagmement social des occupants, et a
recourir aux outils de plan de sauvegarde, d’'OPAHeePOPAC. Il s’agit d'un dispositif
assez exceptionnel puisqu’il permet la mise en egypar un seul opérateur, de quasiment
'ensemble des mesures prévues par les pouvoiricpubn matiere de copropriétés
dégradées. L'opération de Clichy est annoncée poerdurée de vingt-cing ans, et prébne
la mixité sociale, 'amélioration de la qualité die avec I'ajout d’espaces verts et ainsi
'augmentation de I'attractivité du quartier. Unti@uexemple trés connu est la tres grande

SCCH, art. L. 741-1, al. 4.

1% Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 177.

157 HAINAUT J., « Clichy-sous-Bois : Lancement d’une ORCODéiét national », CCED n° 5, Juin 2016,
p. VII.

158 |bid.
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copropriété Grigny 2 comportant 104 batiments eDAJ habitants®, & Grigny dans
I'Essonne (91), qui fait également I'objet d’une OBD-IN depuis octobre 201¥. Pour
donner un terme a la dégradation des batimentdjgpositif de portage massif de lots de
copropriété par 'EPFIF a été concu. Les objecdat multiples : assurer le paiement de
charges de copropriété au syndicat des copropaétaiaciliter la prise de décision de
travaux sur les parties communes en assembléesratEsédonner le choix aux
copropriétaires de vendre leur bien s’ils souhaitgritter la copropriété et limiter I'arrivée
de nouveaux marchands de sommeil. L’'acquisitiont seufairevia une adjudication
judiciaire, a travers le droit de préemption urbanforcé ou encore de maniére amiable.
Puis, des travaux de mise en sécurité et évenuetiede confort sont réalisés dans les
logements. L'accent est mis sur I'accompagnemeaiakgoour tous les ménages. Pour
Grigny 2, il est prévu ensuite de dissoudre le gatcrincipal et de rendre autonome les
syndicats secondaires. Ensuite, selon I'état etdesctéristiques de chaque immeuble, il
sera procédé a la réhabilitation et au redressedgeoeux qui pourront rester sous le statut
de la copropriété, a lI'acquisition par des bailkesociaux pour d’autres immeubles qui ne
peuvent rester sous le régime de la copropriéte)atémolition pour les plus dégradés.

Les ORCOD-IN disposent depuis fin 2018 du soutkerPthn Initiative Copropriété
issu de la politique du Ministre de la ville et khgement, qui permet de faciliter I'action
publique et d’améliorer la confiance des habitauts!'intérét de I'opératiofi*. En effet,
une troisieme ORCOD-IN a été créée par le décr@020-8 du 6 janvier 2020 a Mantes-
la-Jolie dans les Yvelines (78). Le faible nombi®@RICOD-IN peut s’expliquer par leur
complexité et les conditions de mise en ceuvre. i§@oditif étant assez récent, il faudrait
davantage de recul pour évaluer son efficacités rogitains auteurs supposent déja que la
pluralité d’acteurs et les financements que cestpguvent mobiliser peuvent permettre de
sauver 'immeuble en situation de dégradation agefic

Mais de nombreuses familles vivaient jusqu’alorgsdain état de santé et de
sécurité déplorables. Dés lors, gu'adviendrainilcas de démolitions de leurs batiments ?
L’'une des difficultés principales consistait ene¢fd adopter une politique de relogement
acceptable permettant d’assurer un logement sécarises habitarif§. La loi ELAN a
apporté une réponse dans son article 202, en saoh#ciliter le traitement des familles

139 ANAH, Dossier de presse, « Initiative Copropriétésin aprés », Janvier 2020, spéc. p. 17.

180 DERREZ P, « Vers un nouveau paradigme pour la copropdét&rigny 2 », CCED n° 16, Avril 2019,
p. VI ; D. n° 2016-1439 du 26 octobre 2016.

181 ANAH, Dossier de presse, « Initiative Copropriétésain aprés », Janvier 2020, spéc. p.17.

162) AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la coproprigtéJDI 2020, p. 406.

163 « Améliorer les outils de traitement des coprapeéégradées », CCED n° 12, Avril 2018, p. lll.
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concernées par une ORCOD. Un objectif de 25 %ribatton de logements en dehors des
quartiers prioritaires de la politique de la vilevra désormais étre respecté. De plus, le
maire et le président de I'EPCI pourront user de fouvoir de désignation, c’est-a-dire
gu'il leur sera possible d’attribuer un logemenk &amilles aupres d’organismes bailleurs,
et méme si ceux-ci refusent, en utilisant leurstsira réservations sur leur territoire. Ce
processus, qui existait déja pour 'TORCOD-IN, estarmais étendu a 'TORCOD. Cela doit
permettre une meilleure acceptation du disposiif [@s populations, car les impacts
sociaux d'une telle opération ne peuvent étre gégli De surcroit, 'une des conditions
pour la mise en place d'une ORCOD-IN est supprifiiéd s'agit de la nécessité de la
présence d’au moins une coproprieté en plan deegamde au sein du périmétre.
L’objectif est bien sar de faciliter le recours & dispositif et, par la méme, le traitement
des copropriétés dégradées. En outre, les délaésants aux procédures administratives
peuvent étre problématiques puisque les difficuli@gestion et de sécurité ne cessent de
s'accroitre dans le méme temPs Le transfert de propriété s'opére par une ordno@a
d’expropriation, qui intervient rarement avant un aprées l'arrété pronongant la
déclaration d'utilité publique. Pour y remédier,eumesure destinée a accélérer le
relogement des familles a été ajoutée par la IGAEL®® & I'article L. 522-1 du Code de
I'expropriation pour cause d'utilité publique. Dates cadre d'une ORCOD-IN, s'il est
démontré I'existence de risques sérieux pour largécdes habitants et si un plan de
relogement des occupants est en vigueur, un décteta autoriser la prise de possession
anticipée des lieux par le bénéficiaire de la détian d’utilité publique, sur avis conforme
du Conseil d’Etat. Si cette nouvelle mesure pouwsdgtvérer bénéfique puisqu’elle
permettrait d’augmenter la rapidité de la procédiingen reste pas moins qu’elle est tres
attentatoire au droit de propriété. Le Conseil dffff a cependant estimé que cette
procédure d’'urgence ne constituait pas «rateinte excessive au droit de propriétéas
elle n’a vocation a s’appliquer que dans destuations exceptionnelles »

L’objectif de lutte contre I'habitat indigne, affié par les politiques publiques en
matiere d’habitat, semble ainsi pouvoir se margieglar des actions concretes, tant au
moyen d’outils de prévention, que de redressemamtencore de requalification des
copropriétés en difficulté, méme si ces dispositifent parfois méconnus et si
I'intervention des pouvoirs publics a pour consémee dans certains cas, de restreindre la
liberté des copropriétaires. Mais si les grandgwaqriétés sont I'objet de telles mesures

1641, n° 2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 202 I.

185 « Améliorer les outils de traitement des coprapséégradées », CCED n° 12, Avril 2018, p. Ill.
166 n°2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 202 II.

187 CE, avis , 29 mars 2018, n° 394435, § 1009.
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des politiques publiques, en est-il de méme posirctgropriétés plus petites ? De toute
evidence, des opérations d’envergure comme les @RA&peuvent concerner ce type de
copropriété que si elles s’inscrivent dans une déneaplus globale de territoire, ce qui
nécessite qu’elles soient situées dans un sectgrade. Quant aux OPAH et plans de
sauvegarde, il est peu probable qu'une collectistintéresse au sort de petites
copropriétés. Reste alors les procédures judisiadent la mise en ceuvre ne dépend pas
de la taille de la copropriété mais de conditiomaricieres. Elles peuvent toutefois
recueillir des subventions des pouvoirs publickyrseertaines conditions, car les aides de
I’ANAH sont destinées a tout type de copropriéte.

Ainsi, s’il existe toute une palette d'outils a tieation des copropriétés en
difficulté, que ce soient des actions judiciairesdes mécanismes administratifs, il n’en
demeure pas moins que chaque dispositif a sesgartiprites, et que la meilleure solution
est d’anticiper, des la mise en copropriété, peieeque la copropriété ne soit soumise au
phénomeéne de dégradation. L'intervention du géavetpert en copropriété peut alors se
révéler trés utile, tant pour la prévention querpauréalisation d’'opérations complexes,
aussi bien pour les grandes copropriétés que pepllis petites.

Il Limportance du réle du géometre-expert pour prévelr les
difficultés en copropriété

Un chercheur en sociologie a établi que les copgtgs se retrouvent en difficulté
parce quelles ont subi simultanément trois cydesdégradatiofi® - du batiment, de la
valeur immobiliere et de la gestion - dont le bipeale la décision de travaux en est le
dénominateur commun. Ainsi, une gestion efficadeirdispensable pour prévenir les
difficultés. Mais elle doit s’appuyer sur une sturation de la copropriété fiable et
pérenne. Ainsi, les actions du géometre-expertl spit rédacteur ou gestionnaire, doivent
permettre de prévenir la naissance des difficulsur autant, il semble que la santé
financiére et physique de la copropriété soit surémtre les mains des copropriétaires, qui
sont les seuls maitres de I'avenir de leur copéd@riLes compétences d’'un professionnel
peuvent toutefois leur étre utiles, eu égard aolapiexité du droit en la matiére. D’'une
part, I'intervention indispensable d’un géometr@erx en copropriété, en raison de ses

%8 gmoN E, L’action publique locale sur les copropriétés dédgas : des politiques publiques différenciées
et inégales a Lyon, Marseille et GrengblEhese en science politique sous la direction HEnAFAURE,
Ecole Doctorale Sciences de 'Homme, du PolitiqueueT erritoire, Univ. Grenoble, 2017, spéc. p. 73.
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connaissances juridiques et techniques, complémesniet indissociables, permet d’éviter
la naissance des difficultés (I1.1). D’autre padrtains géometre-experts peuvent exercer
I'activité connexe de syndic de copropriété qui, tant que gestionnaire directement
confronté a la réalité de la vie en copropriétéit @gir en prévention des difficultés (11.2).

II.1 Le géometre-expert, garant de la structuration ded copropriété tout
au long de son existence

Si 'on ne percoit pas de prime abord la portéer@le du géometre-expert en
copropriété en dehors de la réalisation des pkors,intervention est cependant bien plus
large et apparait d’'une importance capitale poiteégue la copropriété ne se retrouve en
difficulté. Une bonne organisation en amont esteéfet censée permettre d'éviter les
difficultés ensuite. La rigueur et I'anticipatiomident permettre de sécuriser la rédaction
des documents de la copropriété (I1.1.1), incliantalcul des charges de copropriété qui
s’avere étre fondamental (11.1.2), et la scissiorsdqu’il apparait nécessaire de sortir du
statut de la copropriété (11.1.3).

[1.1.1 La rédaction des documents régissant la copropriétéune étape indispensable

a la bonne organisation de la copropriété

La qualité de la rédaction des documents est @sergour garantir la pérennité
de la copropriété. Un montage trop complexe enteagivia gestion, tandis qu’'un montage
trop simple ne permettrait pas de répartir équitaleint les droits de vote et les charges
entre copropriétaires. Il faut donc anticiper parrécherche d’'un bon équilibre, en se
mettant a la place du syndic et des habitantsidamiuble. De cette maniere, on évite
I'apparition de certaines difficultés liées a last@n qui pourraient ensuite porter atteinte a

la santé financiere et au bon état d’entretieradmpropriété.

Rappelons que l'article 8 de la loi du 10 juilleéd6b impose le reglement de
copropriété comme le document contracfiiéhdiquant la destination et les conditions de
jouissance des parties privatives et des partiesinazmes, et fixant les regles
d’administration des parties communes. Il a donarpobjet de définir les droits et
obligations réciproques des copropriétdifésLe rédacteur peut tenter d'anticiper les

189 Sur le caractére contractuel du réglement de gojété (consacré par la jurisprudence APGULADE P.,
TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 302.

170\/\GNERON G., LAFOND J., « Copropriété.- Réglements de copropriété ats élescriptifs de division.-
Rappel des principes i JCI. Géométre-expert - Foncjdfasc. 29, 5 juill. 2018.
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problemes mais son action ne pourra porter quelesiréléments supplétifs et non
impératifs .

En effet, certaines dispositions supplétives camnfea la loi de 1965 une certaine
souplesse, laissant au praticien la possibilitétitiper les difficultéS’® La liberté du
rédacteur se traduit notamment par la latitudesésisdans la définition des parties
privatives et des parties communes, mais dontrigsug sont importants pour la gestion
postérieure de I'immeuble. Le manque de précisamparticulier lors de la distinction
entre les parties privatives et les parties commupeut donner naissance a des litiges
entre copropriétaires. Des praticiens font le angjue nombre de copropriétaires
regrettent que les réglements ne soient pas aksex, soit parce qu'’ils n’ont pas été mis a
jour suite aux nouvelles dispositions législativesf parce qu’ils contiennent des clauses
dont le sens leur est peu compréhen$ibl®ar conséquent, selon G. Roulleau, géométre-
expert, « tout ce qui permet de faciliter la compréhensfdo contenu du reglement]
favorise I'intégration du copropriétaire dans lamopriété ¥ % En cas de difficulté & la
lecture du réglement de copropriété, son interpogtase fera par les juges du fond, qui
s’appuieront sur les particularités de I'immedbleAinsi une cour d’appel a-t-elle jugé
que des courettes, pourtant non citées dans ldeparivatives énumeérées par le
reglement de copropriéte, correspondaient ceperadéntdéfinition que fait le reglement
des espaces a jouissance exclusive, et ces espatsguant des parties privatives, elles
ont dés lors été classées dans les parties peegatiar les juges dans cette décisidria
liste des espaces a jouissance exclusive, contlangle reglement, a donc été considérée
comme non limitative. Il s’agissait alors d’'une imopriété de rédaction, la volonté
manifeste du réglement de copropriété ayant été&lagser ces courettes en espaces
privatifs, bien que ce n’était pas explicitemerdgisé. Une dégradation des relations entre
copropriétaires, pourtant essentielles a la préservde la santé de la copropriété, pourrait
en résulter. La rédaction du réglement de coprt#pridit donc anticiper les éventuels
conflits entre membres du syndicat des copropregdaiMais s’il est essentiel, il n’est pas
le seul document a prévoir I'organisation de laroppgété. D’autres servent notamment a
connaitre I'assiette des droits des copropriétaitesein de la copropriété.

71| a liste des articles impératifs du réglementpeévue a l'art. 43 de la L. n°® 65-557 du 10 juil65, une
clause illicite étant réputée non écrite.

72| AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la coproprigtéJDI 2020, p. 400.

173 RoULLEAU G., « La loi de 1965 ne fait pas de distinctiolosda taille des copropriétés », Inf. rap. copr.
n° 647, Avril 2019, p. 8.

1 bid.

175 CAPOULADE P., TOMASIN D. (dir.), La Copropriété Coll. Dalloz Action, § éd., Dalloz, 2018, spéc. p.303.
176 CA Paris, 28ch. B, 29 juin 2000, Juris-Data n° 123236 ; Loyersopr. n° 2, Février 2001, comm. 47,
obs. G. IGNERON.
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On le sait, le droit de propriété porte sur undet copropriété, constitué d’'une
partie privative et d’'une quote-part de parties cames’’. C'est I'état descriptif de
division, servant a la publicité fonciéf® qui comporte la description de I'immeuble en
copropriété et la désignation des lots qui le casepd’®. Toutefois, ce document n’ayant
pas de valeur contractueff® il ne peut prévaloir sur le contenu du réglemdst
copropriété. Il peut cependant le compléterEn effet, si certaines indications de I'état
descriptif de division permettent de préciser @ttdrpréter les stipulations du reglement,
la Cour de cassation peut en tenir corfit&n procédant & la description de I'immeuble,
en précisant la localisation des lots et en indigu@ numérotage des lots, ce document,
établi généralement par le géometre-expert, appegegrecisions utiles et essentielles a la
détermination des droits des copropriétaires. Des,pll est recommandé qu’il soit
complété de documents graphiques permettant désemer les différents lots et les
espaces communs de la copropff&téMéme s'il est admis par les praticiens que
I'établissement des plans annexés a un état désdepdivision reléevent des compétences
du géometre-expéft, il ne s'agit pas d’'un monopole pour autdhtBien que la loi ne
prévoie pas que les documents graphiques en cogiddmoient obligatoires, il semble
néanmoins que I'établissement de plans permetteiel@ comprendre I'organisation de la
copropriété, facilitant la distinction entre pastigrivatives et parties communes. De cette
facon, les conflits liés & une mauvaise interpi@tatiu reglement de copropriété et de
I'état descriptif de division pourraient éventuellent trouver leur solution dans les
documents graphiques annexés. Ainsi, pour éviterctaflits par la suite, le géometre-
expert doit bien faire la distinction entre lestjge privatives et les parties communes dans
le réglement de copropriété, en associant leurrgiien aux plans de copropriété. Le
support graphique, distinguant par des couleuféréiiites les parties communes générales,
les parties communes spéciales différentes et ladiep privatives, facilite la
compréhension du reglement. En outre, les planmgteent également de déduire les

Y71 n° 65-557 du 10 juill. 1965, art®'1

18D, n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réformealgublicité fonciére, art. 7.

179 ATIAS C, RoUX J.-M., op. cit.,spéc. p. 146.

180 Cass. 3civ., 8 juill. 1992, n° 90-11.578, Bull. civ. I1h° 241.

8L ATIAS C, Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 147.

182 Cass. 3civ., 6juill. 2017, n° 16-16.849, Juris-Data r17-013489 ; WGNERON G., LAFOND J.,
« Copropriété.- Réglements de copropriété et @essriptifs de division.- Rappel des principesJCI.
Géomeétre expert - FoncigFasc. 29, 5 juillet 2018.

183 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 78.

184 s'agit du principe de la Rochelle, proposé pamniel Labetoulle, Commissaire du gouvernements lo
du 4™ congrés des géometres-experts en 2012.

18 Autorité de la concurrence., avis n° 18-A-02 du@8ier 2018 relatif & la profession de géométpest ;
Loyers et copr. n° 4, Avril 2018, comm. 102, nOEBATTEUX A.

41



superficies réelles des parties privatives. Ellmyvent obligatoirement de base de calcul
aux charges associées aux lots de copropriéte.

Mais puisque la rédaction des documents de la poigté apparait essentielle, une
organisation inadaptée ou absente, source de amatiphis, peut au contraire favoriser
I'apparition de copropriétés en difficulté. En e¢ffsi le reglement de copropriété est
obligatoird®, il ne constitue cependant pas une condition dterce du statut de la
copropriété®’. Certains batiments sont appelés parfois en pratiqcopropriétés de fait »,
Oou « copropriétés qui s’ignorent », et ne compartemc aucune organisation. Les regles
de fonctionnement des assemblées générales giaditién des voix entre copropriétaires
sont inconnue® Dés lors, il est impossible de faire établir églement de copropriété
par le juge car ce pouvoir appartient a 'assemigéeérale des copropriétaités En
présence d’'une copropriété inorganisée, le nofmrg tout de méme procéder a la vente
de lots de copropriétés, méme si certaines diffésuihévitables résulteront de I'absence de
réglement™. Le tribunal peut alors intervenir pour imposer réglement’™. Mais il est
difficile de mettre fin a I'inorganisation de lampriété car, méme si les inconvénients de
cette situation sont nombreux, certains coproprggay voient des possibilités
d’économies financieres. Pourtant, les difficuliées a 'absence de gestion et au manque
d’entretien de I'immeuble semblent inévitablememinduire vers la situation d’'une
copropriété en difficulté, a terme. En outre, oit gae le géometre-expert, lors de la mise
en copropriété d’'un immeuble de plus de dix anst ibaliser un diagnostic technique
global (DTG}, ce qui permet de connaitre I'état de dégradadierimmeuble et de
prévoir les travaux a réaliser avant que les diffés ne deviennent trop importantes.

L’établissement des documents de la copropriéédiséépar le géometre-expert en
collaboration avec le notaire, constitue donc um@pe indispensable pour adapter
'organisation de la copropriété afin de prévenmpparition des difficultés. Plus
particulierement, le reglement contient généraldniiétat de répartition des charges. Ce
document est fondamental pour la mise en ceuvreadgektion financiere de la
copropriété® dans la mesure ou il détermine la participatios depropriétaires aux

186 n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 8.

87\/IGNERON G., LAFOND J., « Statut de la copropriété.- Champ d'applizatdu statut »,in JCI.
Copropriété,Fasc. 61, 22 févr. 2019, m-a-j 16 mai 2019.

188 PoyLICHOT T., « La copropriété désorganisée », Inf. rapr.ooh654, Décembre 2019, p. 37.

1891 . n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 26 b.

19| AFOND J., « Copropriété.- Vente d'un lot.- Vérificatiopgéalables »n JCI. Copropriété Fasc. 107-35,
1% juill. 2014, m-a-j 28 févr. 2020.

191 CAPOULADE P.,TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 301.

Y92 CCH, art. L. 731-4.

193 ATIAS C, Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 112.

42



dépenses de la copropriété. Le sujet des chargespiepriété est assez sensible et peut
engendrer des difficultés en cas de copropriétamesésaccord avec leur répartition.

[1.L1.2 Le calcul des charges de copropriété : une étapenidamentale pour prévenir

les difficultés

« La contribution de chacun des copropriétaires atrarges constitue le soutien
de I'obligation du syndicat,»>comme I'a indiqué la Cour de cassation dans tét du 30
octobre 198%“% Cette formule démontre le caractére fondamenes dharges de
copropriété. En effet, la répartition des chargeseecopropriétaires doit étre effectuée
avec rigueur pour prévenir d’éventuels conflits1-raison d’'un manque d’équité ou d’'une
spécialisation des charges trop importante par pkem qui seraient susceptibles
d’engendrer des impayés et de mener a une situdgiaopropriété en difficulté.

Rappelons que la répartition des charges a un téagaconventionn&l® puisque
c’est le réglement de copropriété qui fixe dajuote-part afférente a chaque lot dans
chacune des catégories de charg€¥.>De plus, un soin particulier doit &tre apporté a
détermination de ces quotes-parts dans la mesuegerépartition ne peut, en principe, étre
modifiée qu’a 'unanimité des copropriétaif¥s L’état de répartition des charges, contenu
dans le réglement, définit tout d’abord les catiéggode charges en distinguant les charges
relevant de la conservation, I'entretien et I'adistimtion des parties communes, de celles
entrainées par les services collectifs et équip&neammuns, puis fixe la quote-part
afférente a chaque lot dans chacune de ces cagégoonformément aux régles posées par
la loi de 1965 mént&® Les charges,« dépenses incombant définitivement aux
copropriétaires, chacun pour sa quote-patt» sont donc réparties en deux catégories
selon un équilibre qui préserve I' équité entredegropriétaires sans toutefois prévoir une
grande spécialisation pouvant étre source de coatpns pour le gestionnaire.

D’une part, les charges relatives aux servicesctit et équipements communs
sont réparties selon le critere d'utifit@que présente I'équipement ou le service collectif
en question a I'égard du lot. Il s’agit notammept dépenses liées a I'entretien et au
fonctionnement de I'ascenseur, du chauffage cifledes antennes collecti@s Le
terme« utilité » présent dans la loi de 1965 renvoie a une notiatilite objective, et non

194 Cass. 3civ, 30 octobre 1984, n° 83-10.202, publié audiirl

195 ATIAS C, Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 151.

1% n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 10, al. 3.

197 . n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 11.

198 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 255 ; L. n° 65-557 du 10 juill. 1968, 0.
199D, n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 45-1.

201 n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 10, af.1

201 CAPOULADE P.,TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 239.

43



effectivé®® En effet, il n’est pas important que le coprogii® n’utilise pas I'équipement
commun ou le service collectif en question, dés Iqu’il pourrait objectivement en
bénéficief’’. En revanche, le propriétaire d’un lot situé am-de-chaussée ne doit pas
participer aux charges relatives & I'ascen@éupuisqu’il n’est pas censé utiliser cet
équipement pour accéder a son?%bt Rien ne I'empéche cependant de I'utiliser
effectivement. Le critere d'utilité est une notiomportante qui doit étre appréhendée avec
rigueur. Par exemple, le calcul des charges d’'astens’appuie, dans la pratique, sur le
nombre de piéces principales du lot et un coefficitétagé®®. Une clause du réglement
de copropriété stipulant que la répartition desgdmd’ascenseur se fait a proportion égale
entre les copropriétaires n'a pu étre validée paiCbur de cassation, car elle va a
I'encontre du critére d'utilit?”. Comme I'ascenseur est un équipement commun, les
charges y afférentes sont réparties, en pratiglen sine pondération par étage, pour tenir
compte de la diminution de la fatigue des copradaniés lorsqu’ils accedent a leur
logement et du gain de temps que leur apportdisation de I'ascensetff. Le terme

« utilité » employé par le |égislateur a l'article 10 de lado 10 juillet 1965 dans sa
version originelle, pouvait porter a confusion. idonnance n° 2019-1101 du 30 octobre
2019 a donc clarifié I'article 10, en précisant is’agit de « l'utilité objective $°°,
consacrant ainsi la jurisprudence. Elle a égaleragnité que cette notion ne s’applique
pas aux charges entrainées par des services islmectéléments d’équipement commun
faisant I'objet de comptages individu&fs En effet, la consommation réelle doit étre prise
en compte dans ce cas. Cependant, il n'est pastagse les copropriétaires comprennent
réellement le sens de l'adject# objective » dans la mesure ou ils ne concgoivent
généralement que I'utilité effective de I'équipemen du service collectif. Il n'est donc
pas certain que le contentieux diminue sur le sujet

D’autre part, les charges relatives a la consemmatientretien, 'administration des
parties communes, dites « charges générales » rsiéoes termes ne sont pas tout a fait
approprié&™, concernent notamment I'entretien du gros ceuvedadacade, les dépenses

292 5elon tant la jurisprudence que la doctrine, litétidoit étre interprétée de maniére objective.

2931 AFoND J.,ROUX J.-M., Code de la copropriétd exisNexis, Ed. 2019, spéc. p. 124..

2% Dans le cas ol il n’existe pas de sous-sol, degsar I'ascenseur, auquel il pourrait accéder.

295 ATIAS C, ROUX J.-M., op. cit.,Spéc. p. 246.

208 RODRIGUESD., « Charges spéciales et critére d'utilité %, tap. copr. n° 634, Décembre 2017, p. 31.
27 Cass. 3civ., 9 mai 2019, n° 18-17.334, publié au bulletiDI 2020. 119, obs. B HER C.-E. ; Inf. rap.
copr. n° 653, Novembre 2019, p. 39, obayBRD-JAMMES F.

298 ATIAS C, ROUX J.-M., 0p. cit spéc. p. 246 ; Paris, 26h. B, 10 février 2000, Loyers et copr. 2000, 83,1
obs. Vigneron.

2091 n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 10, af’,dnod. par Ord. n° 2019-1101 du 30 oct. 2019 %rt°.

210 BACOT-REAUME V., et al.,Ordonnance copropriétéditions législatives, 2020, spéc. p.57.

2L En ce sens :AFOND J.,Roux J.-M.,op. cit, spéc. p. 124.
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servant au nettoyage ou a l'entretien des partbeshunes, les honoraires du syndic, les
frais de convocation de 'assemblée génétal®’'une maniére générale, les charges ne
relevant ni d’éléments d’équipement commun ni deises collectifs sont comprises dans
cette catégorfé®. Selon l'article 10 de la loi, elles sont répastin fonction de la valeur
relative des parties privatives du lot de coprdagfié Définie & I'article 5 de la loi du 10
juillet 1965, la valeur relative des parties privas se déduit impérativemémtde trois
criteres : la consistance, la superficie et laasitun des lots. Selon la jurisprudence, la
consistance du lot dépend de sa nature - s'il siiigh appartement, d’'une cave ou d’un
parking par exemple - et de sa qualité intrinsecaue regard notamment de la hauteur sous
plafond et des éléments de corfftittLa superficie doit étre, selon les directives' @edre

des géométres-experts, la superficie de planchee elvisoné'’. La situation dépend, en
pratique, de I'emplacement du lot, de I'éclairemetnde I'orientation. Les valeurs relatives
suivent donc les tantiemes de copropriété si ceoxichien été déterminés sur ces mémes
criteres. En outre, contrairement a la premiérégmie de charges, il ne faut pas tenir
compte de I'utilité des parties communes pour trefoparticuliet'®

Une spécialisation des charges peut eégalemenegttisagée, mais il ne faut pas
créer trop de catégories différentes pour ne pagpltExifier la gestion par la suite. Il s’agit
de faire supporter par seulement certains coprigimes les frais d’entretien d’'une partie
de l'immeuble ou les dépenses liees a l'entretierawe fonctionnement d’'un élément
d’équipemerft’®. Ce sont les « charges communes spéciales ».i 4 8918-1021 du 23
novembre 2018 dite loi ELAN, prévoit qu'a partir @3 novembre 2021, pour que des
parties communes spéciales existent, elles dogeatmentionnées dans le réglement de
copropriété”’. Il en est de méme pour les parties communesissgnce privative. Or, si
le reglement n'est pas mis en conformité en ce,seedains auteurs pensent qu’un
copropriétaire pourrait saisir le juge pour gudconnaisse l'inexistence d'une partie
commune spécial€’, ce qui pourrait générer des conflits mettant #ficdité certaines
copropriétés. De plus, I'ordonnance du 30 octol¥E92a permis d’inscrire dans la loi que

12 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. pp. 240-241.

213 ATiAs C.,LE RUDULIER N., « Copropriété des immeubles batis : droisbéigations », Répertoire de droit
civil Dalloz., Janvier 2018, n° 213.

241 n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 10, al. 2.

215 \/IGNERON G., RoUX J.-M., « Charges communes.- Régles de répartitionJCI. Copropriété Fasc. 71,
12 juin 2015, m-a-j 14 nov. 2019.

218 | AFOND J.,R0OUX J.-M., 0p. cit, Spéc. p. 46.

217 Ordre des Géomeétres-Experts, « La Copropriét@32 2spéc. p. 27.

28| n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 5.

219 ATias C, Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 252.

2201 n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 6-4, créé pan° 2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 209, I.

221 BACOT-REAUME V., et al.,op. cit, spéc. p. 49.
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si le reglement de copropriété prévoit la créaterparties communes spéciales, alors des
charges spéciales y seront nécessairement as$6tiEesrevanche, la création de charges
spéciales n’était pas subordonnée a l'existencepatties communes spéciales dans
certains c&$® Certains réglements de copropriété, notammenk aédigés sur le
fondement de la loi du 28 juin 1938, toujours egueur, mentionnent I'existence de
charges spéciales sans parties communes spéa@ataséers, comme l'illustre un exemple
d'un ancien réglement présenté en anfféxélucune mention n'étant faite quant a la
possibilité de I'existence de charges spéciales parties communes spéciales associées,
on pourrait craindre que de telles dispositionsadgements de copropriété ne soient plus
valables en l'absence de mise en conformité, ajorslles permettaient de spécialiser
certaines dépenses d’entretien de I'immeuble. M&mear les dispositions précitees,
I'objectif du Iégislateur est de clarifier la loud.O juillet 1965, il n’en reste pas moins que
si les reglements de copropriété ne sont pas mipmfiormité dans les délais, a la majorité
simple, certains copropriétaires pourraient étsedéen raison de la perte de la jouissance
exclusive d’'une partie commune ou de la particgratbbligatoire a certaines dépenses
d’entretien auxquelles ils ne devraient pas paici

En revanche, les réglements de copropriétés pestsria I'entrée en vigueur de
I'ordonnance du 30 octobre 2019, en tenant com@teed nouvelles dispositions, doivent
stipuler clairement I'existence de parties commuspsgciales ainsi que les charges
spéciales associées. En améliorant la compréhertkioneglement de copropriéte, la
gestion de la copropriété et I'acceptation parciegropriétaires du paiement des charges
pourraient en étre facilitée. Il ne semble pas apertoutefois que cela réduise le
contentieux en copropriéte.

Le géomeétre-expert réalisant la mise en coproprdiiat les opérations techniques
servent de base au calcul des charges de copmmetoit ainsi confier une mission des
plus importantes, d’autant plus que la répartiti@s charges est fixée, en principe, pour
toute la durée de vie de la copropriété. Afin dthaniser la répartition des charges pour
toutes les copropriétés francaises, I'Ordre desngé@s-experts recommande d'utiliser
certains coefficients. De plus, pour rendre la mééhde calcul transparente, elle doit étre
indiquée dans le réglement de copropriété depuBlleécembre 206%. Le géométre-
expert peut se servir de ces coefficients pouagear un nouveau calcul des charges serait

22| n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 6-2, af’ &t 2, mod. par Ord. n° 2019-1101 du 30 oct. 2019 5art.
223 | AFOND J.,ROUX J.-M., 0p. cit, spéc. p. 561.

224\/oir ci-aprés, Annexe 3.

25|, n° 2000-1208 du 13 déc. 2000 dite SRU, comptdtart. 10 de la L. n° 65-557 du 10 juill. 1965.
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nécessaire dans le cadre d’'un modificatif de capgtgp Lorsque certains copropriétaires
souhaitent modifier I'affectation de leur lot - cggment d’affectation d’'un grenier ou

d’'un garage -, créer un lot sur des parties comsoneéunir plusieurs lots se jouxtant par
exemple, un projet de modificatif du réglement dgropriété devra étre approuvé en
assemblée générale. Ce modificatif comprend un elogétat descriptif de division, et la

nouvelle répartition des charges si besoin. Powabtaul, le géometre-expert utilise un lot
de référence pour déterminer, en fonction de lawratelative de ce lot et des tantiemes
affectés au lot, la clé de répartition des tantehe copropriété utilisée lors de la mise en
copropriété, puis la clé de répartition des chargeExpérience du géometre-expert en la
matiere permet de garantir I'équité entre les copétaires et de prévenir tout risque de

difficulté engendrée par une mauvaise répatrtition.

Ainsi, un certain nombre de difficultés de gestetnfinancieres peuvent résulter
d’'une répartition des charges inappropriée. Si éngetre-expert doit anticiper les
difficultés a venir tant lors de la mise en copiéggr qu'a I'occasion d’'un modificatif de
copropriété, il peut également prévenir la surverade difficultés trop importantes
menant a une situation de copropriété en difficet@ffectuant une scission amiable.

[1.1.3 La scission : une solution a mettre en ceuvre avatiapparition de difficultés

trop conséquentes

Pour certaines copropriétés constituées de plissieatiments, il est difficile de
réunir les assemblées générales et d’obtenir Igsritéa requises pour adopter certaines
décisions, en raison du nombre trop important daapiétaires et des intéréts parfois
divergents. Au sein d’'une telle copropriété, ilnsrque les difficultés ne touchent qu’'un
seul de ces batiments. Les copropriétaires dessaltatiments pourraient alors étre
affectés par la suite, en en payant les frais. dogdlits entre copropriétaires pourraient
donc étre le point de départ de difficultés biamspmportantes, notamment financieres. La
scission de copropriété, mécanisme pouvant pemnattertains batiments de sortir de la
copropriété®® suite notamment & lintervention d’'un géométrearkpsemble étre une
option intéressante pour résoudre les difficultésgdstion de certaines copropriétés et

eviter qu’elles ne basculent vers le statut demuopéte en difficulté.

Si elle résulte d’une décision des copropriétagrespplication de I'article 28 de la
loi du 10 juillet 1965, la scission est volontair@ en revanche elle est mise en ceuvre dans
le cadre de la mission d’administration provisalésliée au redressement des copropriétés
en difficulté, il s’agit de la scission judiciaipeévue par le 2° du | de I'article 29-8 de la loi

226 ATIAS C, Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 721.
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de 1965%". Alors que la scission judiciaire est imposée, @éfinition, par le juge qui
vérifie que la gestion et le fonctionnement nordwla copropriété ne peuvent étre rétablis
autremerf®®, la scission volontaire peut étre utilisée pouévenir I'apparition de
copropriétés en difficulté. Elle peut cependarg éompliquée a mettre en ceuvre.

En effet, l'article 28 de la loi de 1965 prévoitegqdeux conditions doivent étre
remplies : 'immeuble doit comporter plusieurs b#nts, et la division au sol doit étre
possible. La notion de pluralité de batiments esaciérisée par la présence de plusieurs
batiments dont le gros-ceuvre est autorfémells doivent étre matériellement et
techniquement séparabf&s Pour le demandeur, il faut justifier la posstbilile réaliser la
division du sol en propriété, et en prévoir les dibons et conséquences juridiques,
matérielles et financieres, sans quoi le juge @oudéclarer le retrait de la copropriété non
fond&3.. Si la division au sol est possible, la subsistade parties communes aprés la
division n'est pas un obstacle & la scis§ionC’est le cas par exemple d'une chaudiére
collective ou de voies communes. Plusieurs po#gibisont alors offertes. Dans le cas ou
la scission donne naissance a plusieurs copropré&garées, une union de syndicats, une
association syndicale libre ou une associationiéwaairbaine peuvent permettre de gérer
les éléments d’équipement comrfitin Reste alors la question de I'efficacité de ces
organisations différentes, car méme si les immeubéesont plus régis par le statut de la
copropriété des immeubles batis, le montage préwur pa gestion des équipements
communs restant doit étre adapté pour éviter deautiifficultés. La scission, qui permet
pourtant d’éviter les difficultés trop importantest donc une procédure complexe a mettre
en ceuvre, d’'un point de vue non seulement technigaes aussi juridique.

Bien que, nous le verrons, la scission de coprtpragt été facilitée par les
nouvelles dispositions législatives, la procéduse emplexe car elle est soumise aux
décisions de plusieurs majorités. Si le projetaigsgon concerne la sortie de la copropriété
d’'un batiment de plusieurs copropriétaires, ils&aissent en une assemblée spéciale qui
doit voter la demande de scission a la majorité \d@g de tous les copropriétaires
composant cette assemBf€ePuis, une assemblée générale de tous les coftaipes doit

approuver la scission a la majorité de tous lesampetaires constituant le syndicat initial.

227 CAPOULADE P., TOMASIN D, op. cit, spéc. p. 392.

228| n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 29-8.

229 | AFOND J.,ROUX J.-M., 0p. cit, spéc. p. 417.

230 | AFOND J., « Scission de copropriétéim,JCI. Copropriété Fasc. 83-10, 28 juillet 2018.
231 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 426.

32| AFOND J.,loc. cit.

233 ATIAS C, Roux J.-M., op. cit, spéc. p. 725.

234, n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 28 | b.
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Enfin, 'assemblée générale de chaque nouveau sindé copropriétaires doit approuver
I'adaptation du réglement de copropriété, a la nigjade I'article 24°°>. De maniére
indirecte, I'ordonnance n° 2019-1101 du 30 octoPf49 a facilité les opérations de
scission de copropriété. En effet, elle a modifatticle 25-1 de la loi de 1965 en
généralisant le mécanisme dit « de la passeréfleé® toutes les décisions soumises a la
majorité des voix de tous les copropriétaires, mplieation de l'article 25 ok d’'une autre
disposition $*”. Il est désormais plus aisé d’obtenir la majoré§uise pour autoriser un
projet de scission. Par conséquent, les copropriggcontrant certaines difficultés de

gestion peuvent y recourir plus facilement pououélse les problemes.

Toutefois, il est parfois difficile d’obtenir 'asatiment des copropriétaires sur le
projet de scission. C’est notamment le cas poutaicers copropriétés constituées de
plusieurs batiments sans que le réglement de coétépn’ait prévu de charges de
batiments. Tous les copropriétaires sont tenusadtciper aux charges de réfection des
batiments, quels gu’ils soient, selon les chargasnaunes générales. Les intéréts des
copropriétaires sont divergents dans ce cas. ddigxemple, rencontré au sein du cabinet,
une copropriété constituée d’'un pavillon d’habdgatiet d’'un immeuble comprenant huit
lots d’appartement avec cave faisait face a cegsadtifficultés. Le propriétaire du pavillon
souhaitait sortir de la copropriété par le biaisn& scission car il devait supporter des
charges importantes. En effet, le propriétaire alenhison d’habitation avait presque la
moitié des tantiemes de charges et de propriétéplDe comme il n’existait pas de
charges de batiment, il devait participer égalenggngrande proportion a I'entretien de
'immeuble. En outre, la valeur vénale d’'un bieh @ss faible de 15 a 20 % lorsqu'il est
en copropriété. Les conditions de présence d'unealié de batiments et de possibilité
d’une division au sol étant établies, il était polesde réaliser une scission. Il est en effet
possible de détacher une maison individuelle poustituer une propriété sépareelLe
plan de scission présenté en anAgxedressé par un géomeétre-expert, permet de visualis
la division fonciére résultant de I'opération desson projetée, avec le lot 1 de la division,
ancien lot de copropriété qui doit devenir une péip individuelle, et le lot 2, comprenant

les lots d’appartement avec cave, devant resfaolariété du syndicat des copropriétaires.

25 EBATTEUX A., « Les dispositions de I'ordonnance n° 20191180 30 octobre 2019 relatives aux
modifications de la structure de la copropriétén@gat secondaire, surélévation, scission) et aux
copropriétés en difficulté », Loyers et copr. nti@ssier 9, Février 2020.

2% Cette « majorité de rattrapage » permet de procédevote en seconde lecture, & la majorité des
copropriétaires présents ou représentés de la2idlde la loi de 1965, si la décision n'a pasagfrouvée a

la majorité de l'article 25 mais qu’au moins lesigles voix a été recueilli.

237, n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 25-1, modr @d. n° 2019-1101 du 30 oct. 2019, art. 26.

238 | AFOND J.,ROUX J.-M.,0p. cit, Spéc. p. 425.

239 \/oir ci-aprés, annexe 4.

49



Mais les autres copropriétaires avaient peu d@tarce que le projet soit approuve
car cela signifierait pour eux une importante auggatgon des charges. Or, la scission
volontaire doit étre autorisée en assemblée généBabn que le lot correspondant a la
maison d’habitation elt presque la moitié des éamtis (472/1000), ce qui conférait a son
propriétaire un important pouvoir en assemblée gdaéles autres copropriétaires ont
préféré lui laisser ce pouvoir en le maintenantsdancopropriété. Les risques de blocage
par la suite sont pourtant tres importants. Leglitementre copropriétaires, en raison d’'une
mise en copropriété non adaptée, ne feront cenmnequ’aggraver les difficultés. Ainsi,
le travail de pédagogie auprés des copropriétgimes encourager la scission est tres

p40

important™. Ce type d’opération pourrait en effet limiter cifficultés, mais encore faut-

il convaincre les copropriétaires d’accepter lggiro

Ainsi, le géometre-expert rédige le réglement deraoriété en collaboration avec
le notaire, établit des plans de la copropriétéerdéine les quotes-parts de charges
afférentes aux différents lots, réalise le progtsdission. C'est donc un acteur important
accompagnant la vie de la copropriété. Ses comgedest son expérience en la matiére
doivent permettre de garantir une sécurité juridiquia copropriété. Le géometre-expert
peut alors assurer la pérennité de la copropriégiter la naissance des difficultés.

Mais pour anticiper et agir des les premiers sigteedlifficultés, I'organe exécutif
de la copropriété semble également avoir un rolgomant a jouer. Le géometre-expert
peut exercer l'activité connexe de syndic de copétd, dont le travail de gestion peut
permettre d’accompagner la copropriété sur diffésrenjets, pour prévenir les difficultés.

II.2 Le géometre-expert, syndic administrateur et gestimaire de la
copropriété anticipant les difficultés

Par une gestion et une administration adaptées suécificités de chaque
copropriété et aux différents copropriétaires, é®rgétre-expert syndic doit anticiper la
survenance des difficultés. A ces fins, le synditt @n recouvrement des charges de
copropriété (11.2.1), incite les copropriétairegtaliser des travaux pour assurer le bon état
d’entretien de la copropriété (11.2.2), et peubimfer les copropriétaires sur les avantages
d’'une opération de surélévation pour le syndice2.@). Néanmoins, il doit faire face a
certaines contraintes dans I'exercice de ces mmssio

240 BACOT-REAUME V., Expert agréée par la Cour de cassation, Sftéoestion d'immeuble - Copropriété,
Entretien du 23 juin 2020.
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[1.2.1 Les difficultés liées au recouvrement des chargeg @opropriété

Nombreux sont les copropriétaires qui s’affranamissdu paiement de leurs
charges de copropriéfé. C'est ainsi que les impayés de charges concentran 2017 les
deux-tiers des contentieux en copropfi&téOr, dans plus de 90 % des cas, dans le cadre
d’'une action judiciaire, ce sont les syndicats derapriétaires qui obtiennent gain de
causé®. L'intérét d’une action en justice pour les copiéfires n'est donc pas certain.
Pourtant, les demandes en paiement des chargesugntenté de 29 % entre 2007 et
2017*. Il est toutefois important pour le syndic de iiééace aux impayés, et rapidement
pour éviter la mise en difficulté de la copropriéBn sait en effet que le déclenchement
des procédures dédiées a la prévention et au setnesit des copropriétés en difficéité
est soumis au seuil d'impayés de charges de cdptém hauteur de 25 % des sommes
exigibles a la cl6ture des comptes, qui peut rapéatg étre atteint si le syndic ne réagit pas
face aux impayés.

Les charges étant les dépenses incombalétfinitivemens*°

aux copropriétaires,
elles sont exigibles & compter de I'approbationatesptes par I'assemblée génétdleEn
outre, il existe une multitude de sommes - prowisid, avance¥”, frais des travaux non
compris dans le budget prévisionnel, cotisatiorigalbbire au fonds de travaux -, ce qui

complexifie la tache pour le syndic de procédesua fecouvrement en cas d’impayés.

Le paiement des charges est une obligatiopour les copropriétaires, afin de
permettre le bon fonctionnement de la coproprid$&ne peuvent s’y soustraire sur le
fondement de l'inexécution de travaux votés en rabf&e générale par exempie |l
appartient seulement au syndic d’agir en justicenam du syndicat en demande de
paiement de charges impay&8ssans nécessité d’autorisation de 'assembléergiéfé
ce qui facilite et accélere la procédure. Le cdrssgidical, dans sa fonction de contréle du

241 | AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la copropriété3DI 2020, p. 404.
Z‘z « Forte concentration géographique des actiomm@ment », CCED n° 16, Avril 2019, p. I.

Ibid.
24428 665demandes en paiement des charges en 2ROBRIGUES D., « Le recouvrement des charges de
copropriété », Inf. rap. copr. n° 653, Novembre2Qd 49.
2455yr ces deux notions : voir respectivement supira et 1.1.2.
#°D. n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 45-1.
247 AFOND J.,ROUX J.-M., op. cit, spéc. p. 713.
28 es provisions, calculées a partir du budget giémnel, sont les dépenses habituelles de maintende
fonctionnement et d’administration des parties cemes et équipements communsQDRIGUES D., art.
précit.
49| es provisions et avances permettent d’alimertérdsorerie du syndicat, I'objectif étant de prévées
impayés de charges ABOULADE P.,TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 283.
#0\/|GNERON G., Op. cit.
1 Cass. 3civ., 5 nov. 2015, n° 14-23.496, Juris-Data n12024791 ; Loyers et copr. 2016, comm. 21.
252 RODRIGUESD., art. précit
D, n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 55.
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syndic, a la faculté de lui demander un bilan dei®as en recouvreméetit pour vérifier si
elles sont menées a bien. Plusieurs possibilitésseptant chacune des avantages et
inconvénients, permettent au syndic d’obliger umpropriétaire défaillant a payer ses
charges de copropriété.

Il existe, certes, une procédure qui peut étre ytdur procéder au recouvrement
des provisions en copropriété. L'article 19-2 delda du 10 juillet 1965, dit de la
déchéance du terme, permet de rendre exigiblesewement les provisions impay&es
mais aussi les provisions non encore demarftféese qui constitue une sanction
supplémentaire contre le copropriétaire défailldPurtant, bien qu’elle semblat étre
intéressante pour régler les difficultés des copétgs, elle n'a été que peu utilisée en
pratique comme l'ont constaté certains aut&lrSelon un syndic interrogé, un tribunal a
notamment rejeté l'action d’'un syndic en ce sems, it semblerait que les sommes
exigibles n'aient pas été assez importaite®e plus, il faut tout d’abord s’assurer que le
copropriétaire dispose de l'argent nécessaire,nsil@o procédure ne serait d’aucune

utilité?®,

Face a un copropriétaire en difficulté financieilegst préférable d’utiliser la
procédure au fond en paiement des charges impaléesyndicat doit prouver que le
copropriétaire est bien débiteur des sommes exXijédsne hypothéque sur le lot en
question permet de garantir la créance du syndigatest super-privilégié pendant deux
ans, puis privilégié par rapport aux autres cré@sciSuite a des entretiens avec certains
praticiens, la condamnation d’'un copropriétaireagep les charges a un effet sur les autres
copropriétaires débiteurs du syndicat, qui se @dtid payer.. Si le copropriétaire ne
paie pas, il est possible de procéder a des safidss sommes dues sont importantes, la
saisie immobiliere du lot peut étre votée en ass&endpenérale, ce qui permet au syndicat
de recouvrer ses créances - mais lorsqu’il n'ya@adjudicataire, c’est au syndicat de le
devenir, ce qui peut mettre la copropriété dans singtion plus périlleuse encore. Le
délai de prescription de I'action, auparavant fixdix ans, est de cing ans depuis I'entrée

54 RODRIGUESD., art. précit

2% Depuis la loi ELAN, la procédure est élargie ampayés de charges des exercices précédemment
approuvés ; BCOT-REAUME V., et al.,op. cit, spéc. p. 63.

28| s'agit des provisions comprises dans le budgétisionnel, les provisions non comprises dans ce
budget et les cotisations du fonds de travaux.

%57 RODRIGUESD., art. précit.

28 B 0cH ScossABAGGI P., Géomeétre-Expert Syndic, Deuil-la-Barre (95)tr&tien du ' juillet 2020.

29 BACOT-REAUME V., Expert agréée par la Cour de cassation, Sitéoestion d'immeuble - Copropriété,
Entretien du 23 juin 2020.

260 Cass. 3civ., 25 février 2016, n° 14-29.245, Juris-Date2616-003250.

51 FLOCH ScossABAGGI P., Géométre-Expert Syndic, Deuil-la-Barre (95)r&ien du i’ juillet 2020.
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en vigueur de la loi ELAR? Cela n'a pas vraiment d'incidence sur le recouneet des
créances pour le syndic qui assure une gestionalerde la copropriété. En moyenne, un
syndic arrive a la vente du bien en deux ou tro&°a

Enfin, il est également possible pour le syndic ntheer une procédure
d’'injonction de payer, sur requéte auprés du jugmis la procédure n’'est pas
contradictoire ce qui peut compromettre son efftéa¥.

Ainsi, il faut utiliser la procédure la plus adapt@our le recouvrement des
impayés. Pour les provisions et la cotisation aud$ode travaux, si le copropriétaire
débiteur a les capacités financieres de payeroeédure de I'article 19-2 est intéressante.
Sinon, il est préférable de recourir aux procédutesroit commun. Le syndic dispose
ainsi de plusieurs possibilités pour procéder aouerement des charges de copropriété.
En outre, il pourrait méme engager sa responsalslit n’agit pas en ce sens. En effet,
I'administrateur provisoire, désigné par le juge dims de redresser une copropriété en
difficulté, peut agir contre le syndic qui n'a pa® assez diligent, en démontrant qu'’il a
commis une faute et qu'il en a résulté un préjugicer le syndicat des copropriétaifes
Dans une espéce jugée, un syndic n'avait pas man8 tbs délais une action en
recouvrement des charges impayées envers un ciftedqs défaillarff®. 1l n'avait pas
non plus pris de mesures conservatoires, par uise mhypotheque conservatoire
notamment.

La volonté du syndic de procéder au recouvremesictarges de copropriété peut
cependant se heurter au probleme de l'identificatia copropriétaire défaillant. Il est
parfois compliqué d’identifier un copropriétairegtamment pour le cas d’'une succession
non réglée. La constante augmentation du montanthigrges impayées peut alors mettre
en difficulté la copropriété. Fort heureusemengyedic dispose de moyens d’actions pour
mettre un terme a cette situation. C’'est au copgtare de notifier au syndic ses
coordonnées, notamment son domicile et son ad@sstroniqué®’. Les notifications
faites par le syndic doivent ainsi étre envoyéedemier domicile« notifié »au syndié®®
Cette notification est essentielle pour réunir asgemblée générale des copropriétaires par

62| EBATTEUX A., « L’amélioration des « modalités de gestioraleopropriété » par la loi n° 2018-1021 du
23 novembre 2018 dite ELAN », Loyers et copr. 2@k®ssier 7.

263 B ocH ScossaABAGGI P., Géomeétre-Expert Syndic, Deuil-la-Barre (95)tr&tien du ' juillet 2020.

264 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 284.

%5 Roux J.-M., « La mise en jeu de la responsabilité dedien syndic par I'administrateur provisoire »,
CCED n° 14, Septembre 2018, p. V.

26 CA Paris, 28ch. A, 17 févr. 1999, n° 1997/03422 08 J.-M., CCED n° 14, Septembre 2018, p. V.
67D, n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 65.

28 MARTIAL M.-H., « A la recherche du copropriétaire disparinf. rap. copr. n° 647, Avril 2019, p. 13.
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exemple, sans quoi 'assemblée pourrait &tre asffildans le cas d’un copropriétaire
décédé, les héritiers sont en principe tenus derrées charges de coproprigté Si le
syndic n’a plus d’interlocuteur, il est conseillé demander la matrice cadastrale et la fiche
hypothécaire pour vérifier la qualité de propriégdi, d’otl importance de la publicité
fonciere. Mais il arrive que des héritiers, poutthien identifiés, refusent de s’acquitter
des charges. Alors, le syndic peut demander lagdagon d’'un mandataire successoral
chargé« d’administrer provisoirement la successigi®»

Nous pouvons constater que les procédures offatesyndic pour garantir le
recouvrement des charges de copropriétés semhléiszasnment efficaces, malgré les
délais liés aux procédures judiciaffésLe syndic doit faire diligence pour éviter qus le
arriérés ne s’accumulent, et mener des actiong@uvrement des les premiers impayes
de charges. La concertation avec le conseil syhgheamet de cibler de maniere plus
pertinente les copropriétaires & assigfiet la procédure a utiliser. Selon une praticienne,
I'hypotheque sur le lot est essentielle pour garatg privilege du syndicat des
copropriétaires par rapport aux autres créarférers

Cependant, dans le cas de certaines copropriégesgddisées, sans organe de
gestion, et donc sans assemblée générale, il gsissible de procéder au recouvrement
des charges d'un copropriétaire car les comptesoné pas approuves par lI'assemblée
générale, qui n'a pas été organfé&eCette situation est pourtant assez coufahten
effet, de nombreux copropriétaires ne souhaitestr@munérer un syndic, et pensent ainsi
pouvoir gérer plus librement leur bien. Le syndifoime notamment les notaires des
travaux a réaliser dans la copropriétéce qui peut décourager certains acheteurs et fair
baisser la valeur du bien. Pour remédier a cettmtgn, il est possible de demander la
désignation d’'un administrateur provisoire surdadement de l'article 47 du décret de
1967 pour aboutir & la désignation d’un syrfific

299 |pid.

“OFONTIN A., « Impayés de charges: le mandataire sucassor secours du syndic », Dictionnaire
permanent Gestion immobiliére, Editions IégislagivBull. n° 528, Novembre 2019, p. 4.

“"LMARTIAL M.-H., art. précit

"2 Code civil, art. 813-1.

23| AGRAULET P.-E., « La plasticité du droit de la coproprigté\JDI 2020, p. 405.

27" FLocH ScossABAGGI P., Géomeétre-Expert Syndic, Deuil-la-Barre (95)tr&tien du ' juillet 2020.

275 BACOT-REAUME V., Expert agréée par la Cour de cassation, Sitéoestion d’immeuble - Copropriété,
Entretien du 23 juin 2020.

276 C'est aussi le cas pour une copropriété dontreisybénévole n'organise pas d’assemblées générales
27725 % des copropriétés immatriculées déclaréesssaniic au 1" mars 2020 selon les chiffres restitués par
le teneur du registre national des copropriétés.

2’8 poyLICHOT T., « La copropriété désorganisée », Inf. rapr.cop654, Décembre 2019, p. 39.

29D, n° 67-223 du 17 mars 1967, art. 47.
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La prise en charge immédiate des charges impay@esah seulement permettre
d’éviter les difficulté financiéres, mais aussidirectement, les difficultés techniques. En
effet, la crainte des impayés pourrait entravetagees décisions d’assemblées générales
car certains copropriétaires seraient tentés der\amntre une décision de travaux pour
éviter de payer a la place de copropriétaires W#f&®". Les travaux en copropriété sont
cependant essentiels. Le syndic doit donc tankeveill recouvrement des charges qu'a la
proposition de résolutions visant des travaux déti@n et d’amélioration du bati de la
copropriéteé.

[1.2.2 L'importance de la prise de décision de travaux pouéviter la dégradation de

la copropriété

Comme évoqué précédemment, la prise de décisiassamblée genérale, pour la
réalisation de travaux visant a entretenir et aon@lile bati de la copropriété, apparait
décisive pour transformer le cycle de dégradatiorue cycle de valorisatiff. Il est
fondamental, pour y parvenir, que les organes d#agesoient efficients. Agir avant la
survenance de difficultés est bien entendu le phushaitable. Ainsi, le syndic doit veiller a
ce que des diagnostics soient effectués pour évidtat de santé de I'immeuble. Puis, les
travaux nécessaires doivent étre entrepris. Maiseoheurte ici a une difficulté inhérente
au statut de la copropriété : méme si la nécedsitaliser certains travaux est averée, il
faut cependant composer avec les volontés indillekliedes copropriétaires, pour
maintenir I'’équilibre entre I'intérét commun et lieseréts particuliers.

Dans ce contexte spécifique a la copropriété, disligteur, dans I'objectif d’assurer
I'entretien et la sauvegarde du bati des immeulgesr prévenir l'apparition de
copropriétés en difficulté, a prévu un certain noenle mesures en matiere de travaux.
Certaines relevent des pouvoirs du syndic comnmerééen courant de 'immeuble et les
menues réparations. Le syndic réalise égalemensaderopre initiative les travaux
urgent$®®. Nécessaires & la sauvegarde de Iimmeuble, sansabilité peut étre engagée

80 Mais bien souvent, méme si la procédure aboulét Bomination d’un syndic, ce dernier ne reste pas
longtemps. Les copropriétaires, alors informésatapleur des travaux a réaliser, ne sont pas prpty/er et
préferent ensuite élire un syndic bénévole, retarhblans leurs travers (entretien Mmed®T-REAUME V.).

481 PoyLICHOT T., « L'assurance contre les impayés de chargEECED n° 16, Avril 2019, p. IV.

282\/oir ci-aprés, annexes 1 et 2.

283 || s’agit des travaux relatifs a la salubrité dadsolidité de I'immeuble, de ceux permettant stasr le
fonctionnement continu des éléments d’équipementneon, et enfin de ceux nécessaires a la présemnvatio
de la sécurité matérielle et physique des coprtgirés ; L. n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 18HAZELLE

C., « Le syndic et les travaux urgents », Inf. i@pr. n° 641, Septembre 2018, p. 15.
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s'il nagit pag®. Mais les pouvoirs d'initiative du gestionnairersétent 13, les autres
décisions de travaux devant étre prises en assengilécrale, méme s’il peut toutefois
informer les copropriétaires de I'importance ddiséa des travaux pour éviter la naissance
des difficultés. Pourtant, méme si le syndic cdhesaiux copropriétés de réaliser des
travaux réguliérement, il n’est néanmoins pas tasji@ntendu par les copropriétaffés

Cependant, la mise en ceuvre de travaux en copt®pniécessaire a la prévention
des difficultés, fait face a quelques contraintas le statut de la copropriété est assez
rigide, la préservation de l'intérét collectif app@sant comme essentielle. Par exemple,
un copropriétaire souhaitant réaliser des travdi@ctant les parties communes ou I'aspect
extérieur de I'immeuble doit suivre une procéduépondant a la logique collective
animant la copropriété. En effet, si elle carasgta copropriété, cette logique engendre
des difficultés de mise en ceuvre puisque la détisallective est indispensable. Il faut
tout d’abord obtenir une autorisation de I'assemigiénérale a la majorité des voix de tous
les copropriétairé&®. En outre, le syndic qui autoriserait la réalisatie certains travaux
pourtant non approuvés par I'assemblée générakgenajt sa responsabifité En cas de
refus de I'assemblée, l'article 30 de la loi dujaillet 1965 permet au copropriétaire de
contester ce refus par saisine du tribunal pourlgyege autorise I'exécution de travaux
d’amélioration. Mais le syndicat peut imposer landétion de travaux effectués sans
autorisation de I'assemblée génét3leCette procédure est la méme tant pour des travaux
d’amélioration que pour certains travaux obligasf’. En effet, méme des travaux
imposés par une administration doivent étre souanisvote préalable en assemblée
généralé® méme s'ils ont pour objet de faire cesser un hi®uwaffectant un autre
copropriétairé®™. Ainsi, I'accord du syndicat des copropriétairest @ne condition
essentielle pour pouvoir réaliser des travaux gmagmiété. Il n’en demeure pas moins que
si les travaux ne sont pas réalisés, la coproptigg@e d’étre en difficulte.

Il est tres important d’agir en amont, avant quedaropriété ne se retrouve en
difficulté. En effet, la non-réalisation de travapendant de hombreuses années peut avoir
des conséquences désastreuses. L'exemple récesffaterements de la rue d’Aubagne a

84| AFOND J.,ROUX J.-M.,0p. cit, spéc. p. 257.

285 B OCH ScossABAGGI P., Géométre-Expert Syndic, Deuil-la-Barre (95)r&ien du i’ juillet 2020.

26| n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 25 b.

87 RODRIGUES D., « Faire des travaux affectant les parties cames », Inf. rap. copr. n° 656, Mars 2020,
p. 13.

88 | AFOND J.,ROUX J.-M., @. cit, spéc. p. 379.

29 bid., spéc. p. 369.

2% Cass. 3civ., 22 mars 2018, n° 17-10.053.

291 BAYARD-JAMMES F., « Injonction administrative de travaux et ais@tion de 'assemblée générale », Inf.
rap. copr. n° 644, Décembre 2018, p. 32.

56



Marseillé®® montre que les conséquences peuvent étre dramstiqie syndicat des
architectes des Bouches-du-Rhdne a proposé desoaslypour éviter que cette situation
ne se reprodui$® Parmi celles-ci, la constitution d’'um fonds spécial d'état en
préfinancement »pour prendre en charge les travaux d'urgence dgsopriétés. Le
régime des copropriétés en difficulté entrainardesgairement des délais d’instruction
judiciaire, cette derniere mesure permettrait devpo réaliser les travaux d’urgence avant
que immeuble ne se dégrade davant&yééanmoins, elle aurait pour conséquence de
faire peser sur le contribuable le colt de travaex copropriété dont il n’est pas
responsable.

Il existe toutefois des outils permettant d’assl@aesauvegarde des immeubles en
copropriété, mais dont on peut douter de la résdfieacité. La loi ALUR a instauré deux
outils qui, bien que novateurs, ne permettent pasvbager la rénovation des copropriétés
de maniere globale et compléte. Elle avait crééd@bord un outil financier : le fonds de
travaux obligatoire devant étre constitué par ladgyat des copropriétés a destination
partielle ou totale d’habitatiGit et alimenté par la cotisation obligatoire au forts
travaux, ne pouvant étre inférieure a 5 % du buggatisionnel. Si le montant du fonds de
travaux excede celui du budget prévisionnel, I'addée doit établir un plan pluriannuel
de travaug’®. Mais selon V. Bacot-Réaume, expert agréée auferda Cour de cassation,
ce montant n’est pas du tout suffisant pour pemmettassurer le financement des travaux
nécessaires a la sauvegarde des immeubles en Gép¥3p Le deuxiéme outil créé par la
loi ALUR est le diagnostic technique global, owéithnique par lequel les copropriétaires
sont informés de la situation générale de I''mmeudt! de ses équipemetits Selon des
praticiens, face au montant minimum insuffisantfelds de travaux, le DTG devrait étre
rendu obligatoire car I'acquéreur d’un lot de cqpiété pourrait ainsi se rendre compte de
I'ampleur des travaux & réaliser et jauger sa d&financiére a leur prise en chafgell
en résulterait une baisse de la valeur immobile#e biens en copropriété puisque de
nombreux acquéreurs potentiels ne seraient plasesgés, au prix proposé par le vendeur,
aprés avoir pris connaissance des travaux a redisse I'immeuble. Les copropriétaires,

292 Effondrement mortel de deux immeubles le 5 noven2x18.

z:i REPAUX M., « Le dispositif n’est pas adapté a I'urgencs tlavaux », CCED n° 16, Avril 2019, p. Il
Ibid.

29| n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 14-2 Il

2% BEAULIEU J.-N., « Travaux a linitiative du syndicat.- Disgitions générales in JCI. Copropriété Fasc.

94, 10 janv. 2017, m-a-j 12 févr. 2019.

27 BACOT-REAUME V., « Les travaux », colloque organisé par la CNH@itulé « Présentation des

Ordonnances de la Loi Elan modifiant le statutadedpropriété », 13 déc. 2019, Paris.

298 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit,, spéc. p. 566.

299 BACOT-REAUME V., Expert agréée auprés de la Cour de cassafipécialité Gestion dimmeuble -

Copropriété, Entretien du 23 juin 2020.
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pour maintenir la valeur leur patrimoine, verraiamisi un intérét a réaliser les travaux
nécessaires, non seulement de sauvegarde, maisdaugeevention et d’ameélioration -
pour réaliser des économies d’énergie notammert.|@8§, ils adopteraient un fonds de
travaux bien plus conséquent, d’autant qu'il estaie que la réalisation de travaux de
prévention est essentielle pour anticiper I'apparitle copropriétés en difficulté. De plus,
le projet d’'ordonnance avait prévu de rendre obdiga I'établissement d'un plan
pluriannuel de travaux pour les immeubles d’haioitd”’. Cependant, bien que cette
mesure elt permis lacrénovation du parc immobilier¥, elle a été retirée de
'ordonnance. Bien que la mesure ait été annonoéeme inconstitutionnelle, ce refus se
révélerait plutdt étre un choix politigifé L'ordonnance & venir pour la création d’un
Code de la copropriété serait I'occasion d’abomiemouveau le sujet. La question des
travaux en copropriété est d’'autant plus importante, désormais, I'objectif du syndicat
des copropriétaires est non seulement l'administratles parties communes et la
conservation de l'immeuble, mais aussi, depuisti@n en vigueur de I'ordonnance
n° 2019-1101 du 30 octobre 2019, 'amélioratioridemeuble®®®

A moins d’obtenir 'unanimité des copropriétairésstait impossible d'imposer des
travaux sur des parties privatives avant la [o2810-788 du 12 juillet 2010 dite Grenelle
II. Pour faciliter la mise en ceuvre de travaux digamie d’énergie, elle a créé les travaux
d'intérét collectif, touchant tant aux parties coomas qu’aux parties privatives La
partie des travaux portant sur les parties prieatigoit alors étre prise en charge par les
copropriétaires, sur la base d’une répartition ifipée adéquate a la situatifn Par
exemple, les charges relatives a la réfection dedegcorps des balcons se répartissent
selon le metre linéaire s'ils sont listés dans festies privatives du réglement de
copropriétd®,

390 CHANTEPIEG., « La transition énergétique dans les copragsiét AJDI 2020, p. 84.

%01 RODRIGUESD., « Ordonnance de réforme de la copropriétéaRtg) critique(s) », AJDI 2019, p. 833.
%92 35elon A. IEBATTEUX au colloque organisé par la CNEC le 13 déc. 20Féis, I'obligation de constituer
une épargne pour la réalisation de travaux de @imvénergétique, méme si cela constitue unenggteiu
droit de propriété, serait un objectif a valeurstdntionnelle dans le cadre de la lutte contnetdhauffement
climatique.

393 | AGRAULET P.-E., « Le droit de la copropriété (encore) néé, AJDI 2020, p. 369.

%94 RODRIGUESD, « Les travaux d'intérét collectif », Inf. rapopr. n° 654, Décembre 2019, p. 10.

395 Cass. 3civ., 22 mars 2018, n° 17-13.867 ; AJDI 2018 7 86s. IREVEAU C.

%% BAYARD-JAMMES F., « Répartition des dépenses de travaux suiepaitative », Inf. rap. copr. n° 653,
Novembre 2019, p. 56.
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Les difficultés sont liees également a la préseleceopropriétaires bailleurs qui ne
sont par forcément enclins & financer des traviuexiste certes des dispositit§ mais le
constat est fait qu'ils sont peu souvent mis enred®fy Face a la dégradation du parc de
logements locatifs privés, certaines mesures soétups pour que les propriétaires
réalisent les travaux nécessaires. Pour les logsnoemsidérés comme despassoires
thermiques ¥° il ne sera plus possible & partir de 2021 d’auggerele loyer entre deux
location$™®. De plus, les locataires pourront obliger & patéir2023 leurs propriétaires a
effectuer des travaux pour les logemeniadécents »dont la consommation énergétique
est trés élevé&. Enfin, le copropriétaire bailleur ne respectaiis g'obligation de
performance énergétiqgue a compter dujdnvier 2028 pourra faire I'objet de certaines
sanctions. Nous pouvons toutefois regretter queitee en application de cette derniere
mesure pour les copropriétés en difficulté ne soitisagée qu'a compter de 2653

Ainsi, la rénovation des immeubles étant esseatitds objectifs de lutte contre le
réchauffement climatique ont invité les pouvoirdlps a invoquer un certain nombre de
contraintes - incitant a la réalisation de travaugui vont concerner jusque les parties
privatives des copropriétaires. Nous pourrions eengu’'a l'avenir, les obligations
législatives et réglementaires basées sur ce foawlene feront que s’intensifier.

Par conséquent, si la prise de décision de travauxcopropriété apparait
indispensable pour éviter que celle-ci ne bascalesde cercle vicieux de la dégradation,
elle est néanmoins soumise a certaines contraliées a la préservation de I'équilibre
entre le droit de propriété individuel et I'intétllectif.

Pour remédier aux difficultés des copropriétés N propose des aides aux
syndicats souhaitant réaliser des travaux. Maisuiih semble permettre de répondre tant &
la nécessité de rénover I'immeuble en copropriée dp répondre aux besoins financiers
du syndicat des copropriétaires, tout en mobilisantaines aides de I'Etat.

397 'investissement important exigé, et diminuantalela rentabilité locative du bien, n'est pas pemsé
par les économies réalisées par les gains énaungsétpuisqu'ils profitent aux locataires. Pourtdepuis la
L. n® 2009-323 du 25 mars 2009, le bailleur peunaleder la participation du locataire aux travaux de
rénovation énergétique effectués dans le logement g5 ans maximum, avec un montant maximum
mensuel équivalent a la moitié de I'économie desgds estimée.
398 MICHELIN-MAZERAN S., « Vrai/Faux, la chronique fiscale de Sophién$, rap. copr. n° 5, Décembre
2019, p. 5.
399 | ogements classés F ou G par le diagnostic deomeahce énergétique (DPE) intégré au diagnostic
technique fourni obligatoirement au locataire mabailleur, nécessitant une consommation importante
énergie fossile. Or, ils concernent presque laigndit parc locatif privé.
319 MICHELIN-MAZERAN S., « Rénovation du parc de logements locatifgégri des solutions émergent entre
i3r;i:itation et obligation », Loyers et Copr. n° Nigvembre 2019, alerte 76.

Ibid.
312 CCH, art. L. 173-2 créé par Ord. n° 2020-71 duj@®. 2020 relative & la réécriture des régles de
construction et recodifiant le livre ler du codel@eonstruction et de I'’habitation.
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[1.2.3 La surélévation comme source de financement pour Eyndicat

La surélévation, bien que soumise a certaines @otds juridiques, techniques et
réglementaires, est une possibilité intéressabierades égards, qui pourrait étre proposee
par le gestionnaire pour prévenir I'apparition d#iailtés en permettant de trouver un
financement pour les travaux. Elle semble en eiféa fois représenter un potentiel de
financement pour le syndicat par la vente desd@és ou du droit de surélever, contribuer
a limiter les dépenses des copropriétaires patbarsse des charges liee a 'augmentation
du nombre de lots et aux économies d’énergiesséigrace, par exemple, a la nouvelle
isolation, et participer plus généralement a laelwontre lartificialisation des sols en
densifiant les zones construites. Pourtant, lesomi@taires ne sont pas forcément en
faveur de cette pratique dans leur copropriétévik’ales francais sur les projets de
surélévation est en effet paradoxal. Selon uneeétledfévrier 2014, six frangais sur dix
semblaient favorables a la surélévation dans laureesu elle permettrait de proposer
davantage de logements. Néanmoins, la méme propaié francais estime qu’elle peut
« nuire au paysage urbaw™® La contradiction qui en résulte démontre la caxipé
d’obtenir les autorisations des copropriétairegjrfamt nécessaires pour mettre en ceuvre

une opération de surélévation en copropriété.

Il n'existe pas de définition légale du terme «@b&wvation ». La jurisprudence a
toutefois permis de retenir quatre critéres curifafaf. Il faut une construction batie en
dur, comportant une prolongation verticale des dasa un exhaussement de la panne
faitiére de I'immeuble, et la création de locauigifs®'>. Le pouvoir de surélever étant
un droit accessoire aux parties commdtfesil appartient au syndicat des
copropriétaire$’. La surélévation qui, pendant longtemps, ne pauéae prise qu'a
'unanimité, peut étre en principe décidée, depaiiki ALUR, a la majorité qualifiée de
I'article 26, ce qui a incontestablement favoriaérsse en ceuvre.

Mais il est évident gu'une opération de cette amnpie peut étre réalisée que si le
syndicat dispose des moyens financiers adéquatguicest rarement le cas pour une
copropriété qui commence a rencontrer des diféslencore moins pour une copropriété
en difficulté. En effet, le fonds de travaux obtmjee, financé généralement a hauteur de

313 | EBATTEUX P., « La surélévation, nouvelle ressource desogmi@ités », Actes Pratiques et Ingénierie
Immobiliere n°2, Avril 2014, dossier 16.

314 Cass. 3civ., 26 avril 1983, n° 82-11.865, Bull. civ. Iih° 92 ; Administrer oct. 1983. 30, note Guillot -
Cass. 3civ., 6 oct. 1993, n° 91-19.936 ; RDI 1993. 54Bs.oCapoulade et Giverdon.

315 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. pp. 803-804.

318, n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 3.

17 LEVINSHON C., « Surélévation et copropriété », AJDI 200(%5.20
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5 % du budget prévisionnel de la copropriété, mebée pas du tout permettre au syndicat
de réaliser une opération de surélévation. Le sgtdpeut alors aliéner le droit de
surélever un batiment & un copropriétaire ou wstfe Pour favoriser le recours & ce type
d’opération dans les zones ditesendues yafin de répondre a kapénurie fonciére xen
agglomératiof®, les régles de majorité sont abaissées si la papté est située dans le
périmétre d’'un droit de préemption urbfh

La surélévation peut donc étre une réponse a liggppades difficultés, puisqu’elle
est une source de financements pour le syndicattahit plus que les différentes réformes
en ont favorisé la mise en ceulle En effet, la majorité de rattrapage est désormais
possible pour ce type de projet, depuis I'ordoneatie 30 octobre 203%. De plus, la loi
ALUR avait remplacé le droit de veto des copropirés de I'étage supérieur sur cette
décision par un droit de priorité, le syndic devant leur notifier la vente de ces’fa
Mais cette réécriture suscitait quelques interiiogat En effet, le 1égislateur n’avait pas
prévu le cas ou, lorsque plusieurs copropriétgpmsedent des lots au dernier étage, I'un
d’entre eux souhaite acquérir un nouveau lot deléuatiori”™. Le droit de priorité
s’appliquait alors autant pour lui que pour sonswoisitué au méme étage. Depuis
'ordonnance du 30 octobre 2019, le droit de pidorbénéficie désormais aux
copropriétaires situés, en tout ou partie, sousutélévation projeté€, ce qui permet de
répondre & quasiment toutes les configurationstantbrales d’immeublé¥’.

Si de nombreuses améliorations législatives sorfaeaur du développement des
opérations de surélévation, leur mise en ceuvrergibwependant s’avérer complexe car
elle doit faire face a de nombreuses contraintesstinécessaire que le projet respecte les
regles du Code de la construction et de I'habitatifin d’obtenir toutes les autorisations

38| n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 35.

319 CAPOULADE P., TOMASIN D., op. cit, spéc. p. 807.

320 e projet devra alors recueillir la majorité dart: 25 de la loi.

%21 | 'ordonnance du 30 oct. 2019 a notamment corrg®il ELAN en supprimant dans la définition du lot
transitoire I'expression « sur une surface déteémiau sol », permettant de reconnaitre I'existelecéots
transitoire constituant en un droit de surélévation

%22 | EBATTEUX A., « Les dispositions de l'ordonnance n° 2019-1#0130 octobre 2019 relatives aux
modifications de la structure de la copropriétén@syat secondaire, surélévation, scission) et aux
copropriétés en difficulté », Loyers et Copr. nti@ssier 9, Février 2020.

33 n° 65-557 du 10 juill. 1965, art. 35, al. 4, difté par L. n° 2014-366 du 24 mars 2014, art. 61.

324 BEAULIEU J.-N., « Travaux & l'initiative du syndicat.- Disgitions générales in JCI. Copropriété Fasc.

94, 10 janv. 2017, m-a-j. 12 févr. 2019.

325 EBATTEUX A., « Les dispositions de l'ordonnance n° 2019-180130 octobre 2019 relatives aux
modifications de la structure de la copropriétén@gat secondaire, surélévation, scission) et aux
copropriétés en difficulté », Loyers et Copr. ntassier 9, Février 2020.

326|  n°65-557 du 10 juill. 1965, art. 35, al. 4, dngar Ord. n° 2019-1101 du 30 oct. 2019, art. 36.

327 Néanmoins, les textes de loi ne prévoient pasideparticulier d’un dernier étage partiellementstauit.

Le propriétaire du lot voisin de la surélévatiotufie pourrait étre impacté par I'opération, sansr@utant
pouvoir exercer son droit de priorité. ABOT-REAUME V., et al.,op. cit, spéc. pp. 128-129).
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d’'urbanisme nécessaires. L’intervention d’'un aexttg et d’'un ingénieur structure sera
utile pour pallier les contraintes techniques taum respectant les réglementations
d’urbanismé®® Sur le plan contractuel, il faut vérifier I'exéstce d’éventuelles servitudes
de vue ou de cour commune comme les servitndesaedificandiet non altius tollendi
pouvant entraver le proféf. Ici, lintervention d'un géométre-expert permee d
reconnaitre I'existence d’éventuelles servitudesismaurtout de garantir les limites du bien
en copropriété avec les voisins, car les respoligsbsont d’autant plus fortes qu’il s’agit

de batiments contigus dans un milieu urbain d&€fise

Ainsi, méme si I'on peut douter de I'aptitude d’syndicat des copropriétaires a
réaliser une opération de surélévation, il nentergsas moins qu’elle pourrait étre
intéressante dans le cas d’'une cession du dra@tigdever a un copropriétaire ou un tiers
qui finance le projet. Selon V. Bacot-Réaume, |elgwation par un promoteur permet
gu'’il prenne en charge dans le méme temps desutxade rénovation et d’amélioration de
limmeuble®’. En effet, les copropriétaires seront plus enchinsoter en faveur d’une
opération de surélévation si elle leur procure alemntages. Ces travaux de rénovation
permettant de réaliser des économies d’énergi@jdes de I'Etat pourront étre mobilisées.
Mais seul le syndicat des copropriétaires peupbsevoir et non le promoteur. Ainsi, la
stratégie peut étre de faire réaliser les travaax|@ syndicat pour obtenir les aides de
I'Etat, avec les financements du promoteur effeutiemsurélévation.

Les avantages de la surélévation sont plus langedegsimple aspect financier. En
effet, 'augmentation du nombre de lots permet aleefbaisser le colt des charges pour
chaque copropriétaire, ce qui peut favoriser lezgeptation du projet. La surélévation
permet également de valoriser 'immeuble en copétgr

Cependant, si I'opération est de grande ampleuwr,ldés créés correspondront
quasiment a autant de nouveaux copropriétaires. [©mombre plus important de
copropriétaires a nécessairement pour conséquerceaendre plus compliquée la
satisfaction des regles de majorité en assemblé&rgé. Par conséquent, une opération de
surélévation importante pourrait donc avoir I'effervers de créer un risque de blocage
pour les prises de décision a venir. Il faudrastslespérer que les abaissements successifs

328 TURENNE P., « Surélévation : quand les copropriétés prerue la hauteur », Inf. rap. copr. n° 647, Avril
2019, pp. 26-28.

329 qusINI L., « La surélévation des immeubles, un fort ptéépoussé par un contexte législatif favorable »,
Mémoire soutenu dans le cadre du dipldme d’IngérBomeétre, ESGT, 2019.

330 INFANTI M., « Surélévation des immeubles batis : entretragries et opportunités pour le géométre-
expert ? », Mémoire soutenu dans le cadre dudérgéometre-expert foncier D.P.L.G., ESGT, 2019.

%31 BACOT-REAUME V., Expert agréée par la Cour de cassation, Sftéaestion d’'immeuble - Copropriété,
Entretien du 23 juin 2020.
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des majorités effectués ces dernieres années)eaggsteme de la passerelle prévu pour la
majorité de l'article 25 et la double majorité darticle 26, compensent ce phénomene si
toutefois il advenait.

Ainsi, face aux difficultés que rencontre une cqoi€té, la cession du droit de
surélever serait un outil permettant, en apporastfinances au syndicat et en participant
a la rénovation de I'immeuble, de participer a lgsolution. Mais, en plus des contraintes
architecturales, législatives et réglementaire$aut obtenir I'accord des copropriétaires
qui ne sont pas forcément en faveur d’'un changemgmbrtant pour leur immeuble en
copropriété®. Certains arguments - travaux d’amélioration, $misdes charges,
valorisation de I'immeuble - peuvent étre mis eardvwour faciliter I'acceptation par les
copropriétaires d’'une opération de surélévation.

En conclusion, le syndic, gestionnaire de la copétg, a un réle de prévention des
difficultés. Les procédures en matiere de recouerdrdes charges semblent suffisamment
efficaces, si I'on s’adapte a la situation du cqpitaire. Une mise en ceuvre rapide doit
limiter I'apparition des difficultés. L'absence déalisation de travaux en copropriété étant
le point de départ de difficultés bien plus impotés, il est nécessaire de parvenir a leur
approbation en assemblée générale des copropggtdiien que le géometre-expert
syndic, en tant que gestionnaire de la copropriedalispose pas d’un véritable pouvoir de
décision en copropriété, il peut cependant inforeteconseiller les membres du conseil
syndical et les copropriétaires sur I'importancdale2alisation de travaux en copropriété
Si le syndic peut conseiller les copropriétaires Isusujet, les dispositifs obligatoires
prévus en la matiére demeurent toutefois insuffssau regard de l'importance de la
décision de travaux sur lI'avenir de la copropriétgfin, la surélévation par un promoteur
est une solution a envisager dés l'apparition demjers signes de difficulté, et méme en
amont, mais un important travail de pédagogie étudie de faisabilité est nécessaire pour
que cette opération puisse remplir le double otbjelet financement et de rénovation de

'immeuble en copropriété.

Le géometre-expert, avec un objectif d’'anticipataes difficultés juridiques et
financiéres dans la rédaction du réglement et leucales charges et des difficultés de
gestion par la scission ; le syndic de copropriétgssant des I'apparition des premieres
difficultés par des actions en recouvrement deggwrconseillant sur I'importance des
travaux et les avantages de la surélévation, gaetainsi a la prévention des difficultés en
copropriété.

332 FLoCcH ScossABAGGI P., Géométre-Expert Syndic, Deuil-la-Barre (95)r&ien du i’ juillet 2020.
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Conclusion

Nous constatons que face a 'ampleur toujours pluséquente du phénomeéne des
copropriétés en difficulté, un traitement judicgaou un traitement amiable avec le soutien
des pouvoirs publics est prévu pour guérir ces ampgtés, mais qu'ils présentent
certaines insuffisances. Pour pallier ces congaintous conviendrons qu’il est préférable
de prévenir I'apparition des difficultés en copiiép, par I'attention toute particuliere que
le géomeétre-expert doit porter a la structure osgdionnelle de la copropriété, et par
I'efficacité de la gestion menée par le syndicamegexécutif de la copropriété.

Tout d’abord, il a été mis en évidence le caract@siffisant de certaines
procédures judiciaires. Le dispositif associé aitedment des copropriétés en pré-difficulté
- nomination d’'unmandataire ad hoe, ne semble pas tout a fait adapté pour répoadre
I'objectif visé, au regard des codts engendrés fmuopropriété, a tel point que sa mise en
ceuvre est plutdt rare. A linverse, le traitemermts dcopropriétés en difficulté par
I'administrateur provisoire semble plus efficaageais c’est au prix de certains sacrifices
pour les copropriétaires dont les pouvoirs sonso#@rablement réduits. De plus, il n’est
pas certain que la nomination d’'un administrateudigiaire, habitué aux entreprises en
difficulté, soit la personne la plus adéquate pgeuanplir cette fonction de redressement des
copropriétés en difficulté, tant le droit de la cmgriété des immeubles batis est complexe
et spécifiqgue. Quant a la procédure de carenceuaatdjextinction, par voie judiciaire, de
la copropriété, elle apparait bien trop lourde pd@tre utilisée, concrétement. En
complément du traitement judiciaire, une intervamtides pouvoirs publics peut étre
intéressante, mais certaines lacunes restent a leombBn effet, le repérage des
copropriétés fragiles, pourtant un objectif prender gouvernement dans le cadre de la
lutte contre la précarité énergétique, est tréspligoe en pratique. Le nombre des
copropriétés francaises ne facilite pas la tachien BsGr, le registre national des
copropriétés pourrait permettre de mettre en évielefes fragilités de certaines
copropriétés, mais il n’est pas certain que celassdfisant. Il revient aux acteurs locaux
de se renseigner sur leur territoire pour y reaelesesituations difficiles. Des dispositifs
d’actions plus larges montrent toutefois leur effité, comme les opérations programmées
d’amélioration de I'habitat et les plans de sauvégaMais ils présentent I'inconvénient
d’envisager la rénovation ou la réhabilitation d’'ensemble béati. En aucun cas une
opération de ce type ne serait en mesure de visercapropriété isolée au milieu d’'un
environnement bati non suffisamment dégradé pdinerafattention des pouvoirs publics.
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Enfin, le nouveau dispositif d’opération de redfiedition des copropriétés dégradées doit
encore faire ses preuves, mais il semble intérepsam les grands ensembles dégradeés.

Il ressort de ces considérations qu'il apparaitessaire de prévenir les difficultés,
au lieu d'attendre gu’elles apparaissent, pour iemsenter de les guérir, sans garantie de
succes. Ainsi, le géométre-expert est un acteuwrdi de la copropriété dont le réle peut
étre déterminant en copropriété dans le sens llacdompagne tout au long de sa vie, de
la naissance a I'extinction, en passant par cesamodifications de son organisation.
Prévenir la naissance des difficultés commence ldesédaction du reglement de
copropriété, dont le contenu doit permettre de nitéficlairement les droits des
copropriétaires. Les plans réalisés par le géorsagpert apportent un complément au
reglement et a l'état descriptif de division demiheuble, en distinguant les parties
privatives des parties communes, tant généralesspéeiales. L’assiette des droits des
différents copropriétaires et du syndicat étans, ldés, aisément identifiable, les conflits &
I'avenir sur ce fondement seront limités. Plus ipalierement, le calcul des charges est
fondamental car il représente les deux-tiers duectigux et constitue ainsi une source de
difficulté conséquente. Suivre les directives derdire des géometres-experts, et indiquer
les coefficients utilisés, comme l'oblige la loiples 2002, semble étre approprié pour
prévenir les différends, qui peuvent mener a dgmy@s de charges. Quant aux difficultés
de gestion pouvant affecter la copropriété, ellesvpnt étre limitées par le recours a la
scission. En effet, si la faisabilité de I'opératiest acquise, séparer plusieurs batiments
simplifie la gestion et facilite la prise en chadgetravaux pour chacun d’entre eux, surtout
si leur état de dégradation n’est pas identiquep&nalléle, le géomeétre-expert se présente,
en tant que syndic de la copropriété, comme unioyestire en capacité de limiter les
difficultés dés que les premiers signes appardis€aest ainsi qu’'aux premiers arriérés de
charges, il doit mettre en ceuvre les procéduresifuks de recouvrement, qui s’averent
plutbt efficaces si leur usage est adapté a latsiu financiere du copropriétaire. La prise
de décision de travaux est essentielle pour préleeiégradation du bati de la copropriété
et éviter qu’elle ne sombre ainsi dans ce ceraeewk. Mais le syndic, s’il peut décider
d’effectuer certains travaux d’urgence, a cependsnpouvoir limité. Il peut toutefois
conseiller les copropriétaires sur I'intérét dedalisation de travaux en copropriété. Nous
pouvons regretter que les dispositions législateese sens n'aient pas été plus loin de
maniére a inciter les travaux de rénovation et él@mation de I'immeuble. Enfin, en
réponse au besoin de financements du syndicdaetégradation du bati de la copropriété,
une opération de surélévation, menée plutdt pgoramoteur si la copropriété rencontre
déja certaines difficultés, parait étre justifies effet, les avantages qu’elle procure aux
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copropriétaires et au syndicat semblent pouvoir pEmser les nombreux inconvénients
gu’elle suscite.

Mais de toutes ces constatations, il ressort quédkeprobléme en copropriéte, est
inhérent au statut lui-méme. La logique collectide la copropriété est source de
nombreuses difficultés, toutes aussi différenteaisntoujours liees au manque d’esprit
copropriétairé®. Ne serait-il pas possible d’envisager une foramatet une meilleure
information des copropriétaires sur la vie en cppgté et les regles régissant son statut,
afin d’apporter une partie de la réponse a ce phéne ?

33 LAFOND J., ROUX J.-M.Code de la copropriétd exisNexis, Ed. 2019, Introduction p. XIV.

66



Bibliographie

|. Ouvrages

ATIAS C., ROUX J.-M.,Guide de la copropriété des immeubles ha&i&° édition,
Edition Edilaix, 2017.

BACOT-REAUME V., FONTIN A., GIL G., HANOUNE P.-H.MARTIAL M.-
H., MELAINE T., PEROT B., ROUQUET Y., SAFAR O.QOrdonnance
copropriété Editions Iégislatives, 2020.

CAPOULADE P., TOMASIN D. (dir.),La Copropriété Coll. Dalloz Action, §
éd., Dalloz, 2018.

CHANTEPIE G.,La copropriété des immeubles baefrénois, 2020.
LAFOND J., ROUX J.-M.Code de la copropriétd exisNexis, Edition 2019.

LEFEUVRE M.-P., La coproprieté en difficulté : faillite d'une struze de
confiance L’Aube Editions, 1999.

ROUQUET Y., ROYER E. (dir.),.oi ELAN Edition Dalloz, 2019.

ROUX J.-M.,Prévenir et redresser les copropriétés en diffiguidition Edilaix,
2016.

Il. Thése

SIMON E.,L’action publique locale sur les copropriétés dédgas : des politiques
publiques différenciées et inégales a Lyon, Maseil GrenobleEcole Doctorale
Sciences de 'Homme, du Politiqgue et du Territoldmiversité Grenoble Alpes,
These, 2017.

Articles de revues scientifiques et universitares - Encyclopédies juridiques

ATIAS C., LE RUDULIER N.

» « Copropriété des immeubles batis : droits et akiigs », Répertoire de
droit civil Dalloz, Janvier 2018.

* « Copropriété des immeubles batis : statut et tires », Répertoire de
droit immobilier Dalloz, Janvier 2018.

BEDDELEEM O., «L'ordonnance portant réforme de d¢apropriété des
immeubles batis », Ann. loyers, Décembre 20192pgb6.

BEAULIEU J.-N.

* «Droits et obligations des copropriétaires.- limra de lot », in
JCI. Copropriéte Fasc. 68-20, 15 juin 2017, mis a jour le 9 novenf)18.

* «Travaux a linitiative du syndicat.- Dispositiorgenérales »jn JCI.
Copropriété Fasc. 94, 10 janv. 2017, mis a jour le 12 fé00.2

CAPOULADE P., GIVERDON C., « Propos sur les ensaslnmobiliers », RDI
1997. 161.

CHANTEPIE G., « La transition énergétique dansdepgropriétés », AJDI 2020,
p. 84.

67



COUTANT-LAPALUS C.

 «Des conséquences de la détermination d'une nakeireharge par le
reglement de copropriété », Loyers et copr. 20@ra. 200.

« «Lavant projet de réforme de la copropriété :GRECCO remet ses
travaux », entretien avec le professeur PERINET-NQAREET H., Loyers et
copr. n°11, entretien 1, Novembre 2017.

» « La vente de logements sociaux et l'applicatiaogpessive de la
copropriété : 'ordonnance est parue », Loyersoetr.cn® 7-8, Juillet 2019,
alerte 43.

DERREZ P.

* «Agence nationale de [I'habitat (ANAH).- Missionsyganisation et
fonctionnement »in JCI. Construction - Urbanismd-asc. 64-10, 17 mai
2011, mis a jour le 31 aolt 2018.

 «Agence nationale de I'habitat (ANAH).- Subvensopour travaux :
conditions générales d’attribution i JCI. Construction - Urbanisme
Fasc. 64-20, 13 novembre 2014, mis a jour le 31 2018.

FONTIN A., «Impayés de charges: le mandatairecesssoral au secours du
syndic », Dictionnaire permanent Gestion immobdjeeditions |égislatives, Bull.
n° 528, Novembre 2019, p. 4.

KISCHINEWSKY-BROQUISSE E., « Destination de I'imm#a et affectation des
parties privatives », RDI 1995. 421.

LAFOND J.
* « Scission de copropriété i JCl. Copropriété Fasc. 83-10, 28 juillet
2018.

* « Copropriété.- Vente d'un lot.- Vérifications plaaes », in JCI.
Copropriété Fasc. 107-35, 1er juillet 2014, mis a jour lef@@&ier 2020.

LAGRAULET P.-E.

* « La plasticité du droit de la copropriété », AADRO, p. 405.

* « Ledroit de la copropriété (encore) réformé »DAA020, p. 369.
LEBATTEUX A.

* « Alternatives - Les alternatives a la coproprigtd.oyers et copr. n° 1,
Janvier 2015, étude 1.

* «L’amélioration des « modalités de gestion dedpropriété » par la loi
n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 dite ELAN », Leyet copr. 2019,
dossier 7.

e « Les dispositions de l'ordonnance n° 2019-110130uoctobre 2019
relatives aux modifications de la structure de tgropriété (syndicat
secondaire, surélévation, scission) et aux copgtgwi en difficulté »,
Loyers et copr. n° 2, dossier 9, Février 2020.

68



¢ «Panorama d’ensemble de I'impact de la loi n° 20081 du 23 novembre
2018 dite loi ELAN sur le droit de la copropriétéboyers et copr. n° 2,
dossier 5, Février 2019.

* « Un nouveau dispositif pour le traitement des oppétés en difficulté »,
Actes Pratiques et Ingénierie Immobiliere n°2, dersk7, Avril 2017

LEBATTEUX P., « La surélévation, nouvelle ressoudss copropriétés », Actes
Pratiques et Ingénierie Immobiliere n°2, Avril 20tbssier 16.

LEVINSHON C., « Surélévation et copropriété », AADDO0. 205.

LEVY F., « Expropriation de parties communes :depropriétaires ne peuvent pas
se substituer au syndicat », AJDI 2020, pp.127-128.

MONGOLFIER J.-F. (de), « Réforme de la copropriétée que prevoit
I'ordonnance », Dalloz actualité, 31 octobre 2019.

POULICHOT T., « Lutte contre les marchands de soilumeAnn. loyers,
Décembre 2019, p. 69.

POUMAREDE M., « L'impact de la loi Elan sur le draie la copropriété », RDI
2019. 44.

RODRIGUES D., «Ordonnance de réforme de la copFtgpr Regard(s)
critique(s) », AJDI 2019, p. 833.

ROTOULLIE J.-C., « La loi du 8 novembre 2019 relaté I'énergie et au climat :
une nouvelle étape dans la lutte contre les « passiermiques » », RDI 2020. 1.

ROUX J.-M., «Le décret du 17 aolt 2015 relatif gorocédures judicaires
applicables aux copropriétés en difficulté », Layer copr. n° 11, Novembre 2015,
étude 12.

SABLIERE P., « Un an aprés : un premier bilan dlaapion des dispositions de la
loi ELAN concernant le transfert des colonnes mates d'électricité », Revue
Energie - Environnement - Infrastructures n° 1yvi&ar2020, étude 2.

SIZAIRE D., « Volume : étre ou ne pas étre », ReQoestruction - Urbanisme n°
4, Avril 2003, p. 4.

TOMASIN D., « Suite de réflexions sur le droit gedopropriété », Droit et Ville
2012/1, pp. 11-18.

TULIER POLGE F., « La réforme de I'administratioropisoire des copropriétés
en difficulté : I'émergence d’'un « droit de la feid » du syndicat », Loyers et copr.
n° 10, Octobre 2015, entretien 1.

VIEL G., CENAC P., CETINER D., « Copropriétés effidulte : les apports de la
loi "Elan™ », Droit et Patrimoine n° 285 (distritborh électronique via Lamyline.fr),
1*" novembre 2018, 8 p.

VIGNERON G.

e et LAFOND J., «Copropriété.- Reglements de copébdpr et états
descriptifs de division.- Rappel des principes»,JCl. Géometre-expert -
Foncier, Fasc. 29, 5 juillet 2018.

» et LAFOND J., « Statut de la copropriété.- Chamgpglication du statut »,
in JCI. CopropriétéFasc. 61, 22 février 2019, mis a jour le 16 nfdi®

69



et ROUX J.-M., «Charges communes.- Regles de tigpar», in JCI.
Copropriété Fasc. 71, 12 juin 2015, mis a jour le 14 noven2yEo.

e « Charges communes.- Financement.- Redevables Hasges », in
JCI. Copropriété Fasc. 74, 10 janvier 2010, mis a jour le 22¢ui1019.

IV. Mémoires

- INFANTI M., Surélévation des immeubles bétis : entre contraieteopportunités
pour le géométre-expert Mémoire de géometre-expert foncier D.P.L.G., ESGT
2018.

- SUSINI L., La surélévation des immeubles, un fort potentielsgé par un contexte
|égislatif favorable Mémoire d’'Ingénieur Géométre, ESGT, 2019.
V. Articles de revues professionnelles ou généraies
- ARC

» « Copropriétés désorganisées : quels enjeux ? &3ustilutions ? Le point
de vue de 'ARC », 16 mars 2018 c-copro.fr.

» « Les dispositifs de redressement des copropriétésifficulté (PDS et
OPAH) : quelles améliorations possibles pour resdor 'impact de
I'intervention publique ? », 11 mai 2018 c-copro.fr.

- Autorité de la concurrence, avis n° 18-A-02 du Zrier 2018 relatif a la
profession de géomeétre-expert.

- BAYARD-JAMMES F.

* «Injonction administrative de travaux et autoimat de I'assemblée
générale », Inf. rap. copr. n° 644, Décembre 2p182.

* « Répartition des dépenses de travaux sur paitiatipe », Inf. rap. copr.
n° 653, Novembre 2019, p. 56.

- BROCARD-FIGUIERE N.

» « Copropriété Canuts a Argenteuil. Un plan de sgarte prometteur »,
Cahiers des copropriétés en difficulté n° 8, M&Y$72 pp. VI-VIII.

e «L'OPAH-CD Chantilly a Toulouse. Retour sur unertp@n bien
orchestrée. », Cahiers des copropriétés en diffiamfl 10, Septembre 2017,
pp. VI-VIII.

- CALVEZ F, « La copropriété concernée par la spé&asbn des tribunaux », Inf.
rap. copr. n° 654, Décembre 2019, p. 6.

- CATTIAUX S., « L'OPAH-CD de Belledonne Teyssere. UWmavail de longue
haleine. », Cahiers des copropriétés en diffiaufitd, Juin 2017, p. VI.

- Cabhiers des copropriétés en difficultéa Rédaction)

* « Améliorer les outils de traitement des copropgétiégradées », Cahiers
des copropriétés en difficulté n° 12, Avril 2018 Ih

« « Entretien avec Vincent Gillibert, administratgudiciaire », Cahiers des
copropriétés en difficulté n° 11, Décembre 2017|.p.

70



* « Forte concentration géographique des actionsagment », Cahiers des
copropriétés en difficulté n° 16, Avril 2019, p. I.

CHAZELLE C., «Le syndic et les travaux urgentslnf. rap. copr. n° 641,
Septembre 2018, p. 15.

COQUIER A., «Le gigantisme est plutdt source didages », Cahiers des
copropriétés en difficulté n° 14, Septembre 2018/I4.

DALBIN J.-F.

* « De I'état descriptif de division et du monopoke ltDrdre des géometres-
experts », Inf. rap. copr. n° 641, Septembre 2018,

* «Le nouveau champ d’application », Géometre n721Février 2020,

pp. 34-35.
* «Un socle, et de multiples réformes », Géometr@1lT7, Février 2020,
pp. 32-34.
DERREZ P.

* «Focus sur le POPAC mis en ceuvre sur le quaraen-Sean a Caen »,
Cabhiers des copropriétés en difficulté n° 12, AR€lL8, pp. VI-VIII.

e «\Vers un nouveau paradigme pour la copropriété&dgny 2 », Cahiers
des copropriétés en difficulté n° 16, Avril 2019 M.

HAINAUT J., « Clichy-sous-Bois : Lancement d’'une OBD d’intérét national »,
Cahiers des copropriétés en difficulté n° 5, J@Whe p. VII.

JOBELOT C., «Les travaux réglementaires », Inf. reopr. n° 641, Septembre
2018, p. 21.

L’Express Actualité, « Les francais et la coprogie, publié le 15 mars 2019 sur
www.l'express.fr

LEBATTEUX A., « De I'état descriptif de division elu monopole de I'Ordre des
géometres-experts », Inf. rap. copr. n° 641, Seipter?018, p. 5.

MANCRET-TAYLOR V., «L'action de 'ANAH en faveur € copropriétés
dégradées », Cahiers des copropriétés en diffiodliet, Septembre 2018, p. Il.

MARTIAL M.-H., « A la recherche du copropriétairdésgaru », Inf. rap. copr.
n°® 647, Avril 2019, p. 13.

MICHELIN-MAZERAN S.

* « Rénovation du parc de logements locatifs privéiss solutions émergent
entre incitation et obligation », Loyers et copf. 1, Novembre 2019,
alerte 76.

» « Vrai/Faux, la chronique fiscale de Sophie », tap. copr. n° 5, Décembre
2019, p. 5

MONCHANIN D., « Copropriétés : deux dispositifs pés au crible », Les Cahiers
de '’ANAH n° 157, Janvier 2020, p. 35.

PERINET-MARQUET H., président du Groupe de rechereh copropriété, « Loi
ELAN et copropriété », Inf. rap. copr. n° 643, Noume 2018.

71



POULICHOT T.

* « Immatriculation : émergence des copropriétés rgésisées », Inf. rap.
copr. n° 654, Décembre 2019, p. 4.

* «L’assurance contre les impayés de charges »geaties copropriétés en
difficulté n° 16, Avril 2019, p. IV.

* « La copropriété désorganisée », Inf. rap. copr654, Décembre 2019,
p. 39.

REPAUX M., « Le dispositif n'est pas adapté a lemge des travaux », Cahiers
des copropriétés en difficulté n° 16, Avril 2019l

RODRIGUES D.
» « Charges spéciales et critére d'utilité », Inp.raopr. n° 634, Décembre
2017, p. 31.

* « Faire des travaux affectant les parties communé&¥. rap. copr. n° 656,
Mars 2020 p. 13.

* «Le recouvrement des charges de copropriété »,rdpf copr. n° 653,
Novembre 2019, p. 49.

* « Les travaux d'intérét collectif », Inf. rap. copr’ 654, Décembre 2019,
p. 10.

ROULLEAU G., «La loi de 1965 ne fait pas de distion selon la taille des
copropriétés », Inf. rap. copr. n° 647, Avril 20p98.

ROULLEAU G., SECHET P., « Syndicat secondaire, sois et surélévation »,
Géometre n° 2177, Février 2020, pp. 38-41.

ROUX J.-M.

* «La copropriété a I'épreuve de la loi ELAN », .Imbp. copr. n° 644,
Décembre 2018, p. 23.

* «La mise en jeu de la responsabilité de I'ancigrdie par 'administrateur
provisoire », Cahiers des copropriétés en diffewmt 14, Septembre 2018,
p. V.

* «Le syndic et les « marchands de sommeil », Calies copropriétés en
difficulté n° 15, Décembre 2018, p. VI.

SITKO P., «Entretien avec Pierre Sitko, directeu registre national des
copropriétés », Inf. rap. cop. n° 644, Décembre82p16.

THEVENOT C., « L’administrateur judiciaire peut déyper son action en toute
indépendance et impartialité », Cahiers des comtdsr en difficulté n° 12, Awril
2018, p. IL.

TURENNE P., « Surélévation : quand les coproprigtésinent de la hauteur »,
Inf. rap. copr. n° 647, Avril 2019, pp. 26-28.

72



VI. Documents institutionnels :

ANAH

» Dossier de presse, « Initiative Copropriétés, lapres », Janvier 2020,
20 p.

* « Mémento de I'habitat privé 2019 », Janvier 2@Dp.

BRAYE D., « Prévenir et guérir les difficultés despropriétés. Une priorité des
politiques de I'habitat. », ANAH, Janvier 2012, 1163

Ministére de la cohésion des territoires et deatigeis avec les collectivités
territoriales, Dossier de presse, « La lutte cohri@bitat indigne : une priorité du
Gouvernement », Janvier 2019, 8 p.

Ordre des Géometres-Experts, « La Copropriété 22.20

Rastoll F., « Les copropriétés en difficulté », Paq du Conseil économique et
social, Notes d’léna Informations du CES n° 11320

VIl. Convention internationale

Convention européenne de la sauvegarde des dmithamme et des libertés
fondamentales.

VIII. Textes législatifs et réglementaires

R/
A X4

Codes

Code civil.

Code de commerce.

Code de la construction et de I'habitation.
Code de I'expropriation.

Code de procédure civile.

Code pénal.

Code de l'urbanisme.

Lois
Loi n° 2019-1147 du 8 novembre 2019 relative adiéie et au climat.

Loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant éumutdu logement, de
'aménagement et du numérique.

Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acceés aartant et un urbanisme rénove.

Loi n° 2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagemenational pour
I'environnement.

Loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation rpleulogement et la lutte
contre |'exclusion.

Loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative solalarité et au renouvellement
urbains.

Loi n° 94-624 du 21 juillet 1994 relative a I'hattit

73



Loi n° 90-449 du 31 mai 1990 visant a la mise enreedu droit au logement.

Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a amélides rapports locatifs et portant
modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembr86.9

Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statug th copropriété des immeubles
batis.
Loi n°® 46-942 du 7 mai 1946 instituant I'Ordre dgometres experts.

Projets de loi

Projet de loi ratifiant I'ordonnance n° 2019-110a 80 octobre 2019, n° 246,
déposé au Sénat le 15 janvier 2020.

Projet de loi relatif & I'énergie et au climat, @908, déposé a I'Assemblée
nationale le 30 avril 2019.

Ordonnances

Ordonnance n° 2020-71 du 29 janvier 2020 relatiia eéécriture des regles de
construction et recodifiant le livre ler du codel@eonstruction et de I'habitation.

Ordonnance n° 2019-1101 du 30 octobre 2019 pori@Eiorme du droit de la
copropriété des immeubles batis.

Ordonnance n°2019-418 du 7 mai 2019 relative avdate de logements
appartenant a des organismes d’habitations a loyedéré a des personnes
physiques avec application différée du statut defaopriéte.

Décrets

Décret n° 2020-834 du 2 juillet 2020 pris pour plgation de l'ordonnance
n° 2019-1101 du 30 octobre 2019 portant réformedichit de la copropriété des
immeubles batis et relatif a diverses mesures coane le fonctionnement de la
copropriété.

Décret n° 2020-8 du 6 janvier 2020 déclarant d'@itéational I'opération de
requalification de copropriétés dégradées du cpradii « Val Fourré » a Mantes-
la-Jolie.

Décret n° 2016-1439 du 26 octobre 2@Eglarant d'intérét national l'opération de
requalification de copropriétés dégradées du qratt « Grigny 2 » a Grigny.

Décret n° 2015-99 du 28 janvier 2015 déclaranttéfi&t national I'opération de
requalification de copropriétés dégradées du cradit du « Bas-Clichy » a
Clichy-sous-Bois (Seine-Saint-Denis).

Décret n° 67-223 du 17 mars 1967 pris pour I'agpian de la loi n°® 65-557 du 10
juillet 1965 fixant le statut de la copropriété dmsneubles batis.

Décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforradadpublicité fonciere.

Arrétés

Arrété du 10 octobre 2016 relatif au traitementddenées a caractere personnel
intitulé « registre national d'immatriculation dgsdicats de copropriétaires » pris
en application des articles R. 711-1 a R. 711-2Xdde de la construction et de
I'habitation.

74



K/
£ %4

Arrété du 8 octobre 2015 fixant la remunérationligpple au mandataired hocet
a 'administrateur provisoire désignés en mati@eapropriétés en difficulté.

Compte-rendu du gouvernement
Compte-rendu du Conseil des ministres du 30 oct?0i®.

. Décisions de justice

Avis du Conseil d’Etat
CE, avis, 29 mars 2018, n° 394435, § 109.

Cour de cassation
Cass. 3civ., 16 mai 2019, n ° 18-14.457 ; AJDI 2020, p71obs. F. Evy.

Cass. 3civ., 9 mai 2019, n°® 18-17.334, publié au bulletihIDI 2020. 119, obs.
BucHer C.-E.; Inf. rap. copr. n° 653, Novembre 2019,39, obs. BYARD-
JAMMES F.

Cass. 3civ., 22 mars 2018, n° 17-13.867 ; AJDI 2018 p7 86s. IREVEAU C.
Cass. 3civ., 22 mars 2018, n° 17-10.053.

Cass. 3civ., 9 novembre 2017, n° 15-10.807, non publiébailletin ; GL G.,

« Copropriétés en difficulté.- Administration de Gopropriété.- Garanties de
recouvrement et syndicats de copropriétaires drcui », in JCl. Copropriété
Fasc. 84, 9 Juin 2020.

Cass. 3civ., 6 juillet 2017, n° 16-16.849, Juris-Data2017-013489 ; \GNERON
G., LAFOND J., « Copropriété.- Reglements de copropriété as atescriptifs de
division.- Rappel des principes i, JCl. Géometre expert - FoncjeFasc. 29, 5
juillet 2018.

Cass. 3civ., 25 février 2016, n° 14-29.245, Juris-Dat&2016-003250.

Cass. 3civ., 5 novembre 2015, n°14-23.496, Juris-Dat@@®5-024791 ; Loyers
et copr. 2016, comm. 21.

Cass. 3civ., 8 octobre 2015, n° 14-16.071.
Cass. 3civ., 28 janvier 2015, n° 13-19.080, publié auldtirh.

Cass. 3civ., 6 octobre 1993, n° 91-19.936 ; RDI 1993. 54bs. Capoulade et
Giverdon.

Cass. 3civ., 8juillet 1992, n° 90-11.578, Bull. civ. Jlh° 241.

Cass. 3civ., 30 octobre 1984, n° 83-10.202, publié auebin.

Cass. 3civ., 26 avril 1983, n° 82-11.865, Bull. civ. Ilh° 92 ; Administrer oct.
1983. 30, note Guillot.

Cour d’'appel

CA Chambéry, ¥8ch. civ., 22 octobre 2019, n° 18/00493.

CA Noumeéa, ch. civ., 16 mars 2018, n° 17/00342.

75



- CA Paris, 28 ch. B, 29 juin 2000, Juris-Data n° 123236 ; Loyetscopr. n° 2,
Février 2001, comm. 47, obs. GIGKERON.

- CA Paris, 28ch. A, 17 février 1999, n° 1997/03422 oB J.-M., CCED n° 14,
Septembre 2018, p. V.
X. Ressource électronique

- https://lwww.boursedescredits.com/notre-actualiteeeme-modalites-pret-taux-
zero-floues-francais-13.phg Les modalités du prét a taux zéro encore flQoes
de nombreux francais », consulté le 30 avril 2020.

76



Table des annexes

Annexe 1 : Le cycle de dégradation des coproprigtése influence sur la gestion (en orange), le
bati (en bleu) et le positionnement sur le maremévert), établi par Eva Simon (2017)...........48

Annexe 2 : Le cycle de revalorisation d’une copiggrdépend du fonctionnement des organes de
gestion et de la prise de décisions de travauklig¢tar Eva Simon (2017) ............ceeeeevieeee. 79

Annexe 3: Extrait d’'un reglement de copropriétérsis a la loi du 28 juin 1938, démontrant
I'existence de charges spéciales, dites « chargdgydieres », sans parties communes spéciales
o TS 0L == PRSP 80

Annexe 4 : Extrait d'un plan de scission réalisésaim du cabinet de géométre-expert, le lot 1 issu
de la division comprenant le lot 1 de la coprogri@haison d’habitation), et le lot 2 issu de la
division comprenant les autres lots de copropdétes un méme batiment .................oee e 81

77



Annexe 1 :
Le cycle de dégradation des copropriétés a une infnce sur la gestion
(en orange), le bati (en bleu) et le positionnemestr le marché (en vert),
établi par Eva Simon (2017)
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Annexe 2 :
Le cycle de revalorisation d’une copropriété dépendu fonctionnement
des organes de gestion et de la prise de décisidestravaux, établi par
Eva Simon (2017)
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Annexe 3 :
Extrait d’un reglement de copropriété soumis a ladi du 28 juin 1938,
démontrant I'existence de charges spéciales, ditecharges
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Annexe 4 :

Extrait d’'un plan de scission réalisé au sein du danet de géometre-
expert, le lot 1 issu de la division comprenant It 1 de la copropriété
(maison d’habitation), et le lot 2 issu de la divisn comprenant les autres

lots de copropriété dans un méme batiment
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Les copropriétés en difficulté et le réle du géomed-expert

Mémoire d'Ingénieur C.N.A.M., ESGT Le Mans, 2020

RESUME

Alors que le nombre de logements en copropriétéresiugmentation et que la proportion
de copropriétés en difficulté est importante, puéstjon dénombre 107 000 copropriétés
fragiles, il convient de s’intéresser au sort de capropriétés. Les mécanismes juridiques
dédiés sont-ils suffisamment efficaces ? Les difogprévus par les pouvoirs publics
permettent-ils de résoudre les difficultés en évitie traitement judiciaire ? Malgré les
récentes évolutions législatives et réglementagesla matiére, les contraintes sont
nombreuses. Face aux limites du traitement jurgEligu amiable des copropriétés en
difficulté, quel réle peut jouer le géomeétre-expdans I'anticipation des difficultés ? En
effet, lorsqu’il est complexe de guérir, il est eggaire de prévenir en amont. De quelle
maniére les compétences juridiques et techniquegédmetre-expert lui permettent-il
d’anticiper les problemes a venir ? Qu’il soit arigine de I'organisation juridique de la
copropriété ou gestionnaire en tant que syndigétametre-expert doit agir dans différents
domaines pour éviter la naissance des difficultesopropriété.

Mots clés : copropriété en difficulté, droit de lacopropriété, géomeétre-expert, syndic, résolution
des difficultés, prévention des difficultés, luttecontre I’habitat indigne, évolution juridique.

SUMMARY

While the number of condominium units is increasiagd that the proportion of
condominiums in difficulty is high, accounting 1000 fragile co-ownerships, we need to
concern ourselves with the fate of these condommsiuAre the dedicated legal
mechanisms sufficiently effective ? Do the mechasisreated by the public authorities
allow to resolve the difficulties by avoiding thedjcial treatment ? Despite the recent
legislative and regulatory developements on thigjest, there are so many constraints.
Confronting the limits of the legal or amiably tnesnt of difficulties of condominium,
what role can the surveyor play to anticipate tiffecdlties ? Indeed, when it is complex to
heal, it is necessary to prevent in advance. Hoavl¢gal and technical abilities of the
surveyor allow him to anticipate futur problems f@af he is the author of the legal
organisation of the condominium or manager as aveoership trustee, the surveyor must
to act in various areas to avoid the birth of tbedominium difficulties.

Key words : condominiums in difficulty, co-ownershp law, surveyor, co-ownership trustee,
resolution of difficulties, prevention of difficulties, fight against substandard housing, legal
development.
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