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Introduction

Au 31 mars 2023, on recensait environ dix-huit mille copropriétés sur la Métropole
de Lyon, et cinq cent cinquante mille en France!. De plus, les logements en copropriété
représentent plus d’un quart du parc de logements francais®. Ces chiffres soulignent
I’importance pratique des dispositions législatives et réglementaires régissant les
immeubles soumis a ce régime.

La copropriété est encadrée et régie par la loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant le
statut de la copropriété des immeubles batis. Son article 1° la définit comme un régime
juridique applicable a « tout immeuble bati ou groupe d’immeubles batis a usage total ou
partiel d’habitation dont la propriété est répartie » par lots, entre plusieurs personnes”.
Chaque copropriétaire posséde un lot comprenant des parties privatives réservées a son
usage exclusif*, ainsi qu’une quote-part de parties communes générales®. Ces parties
communes, en indivision forcée avec tous les copropriétaires®, sont affectées a I’'usage ou a
’utilité de ces derniers’, et des charges leurs sont attachées. Cet article 1 a un caractére
impératif, qui a été confirmé par 1I’ordonnance du 30 octobre 2019, émise en application de
la loi ELAN promulguée le 23 novembre 2018%. Cette loi a également imposé que
I’existence des parties communes spéciales et parties communes a jouissance privative soit
expressément mentionnée dans le réglement de copropriété®’. Les parties communes
spéciales, a ne pas confondre avec les parties communes générales (a 1’'usage ou a I’utilité
de tous les copropriétaires), sont définies comme étant « affectées a ['usage ou a ['utilité de

plusieurs copropriétaires »'°. Elles sont en indivision avec les personnes concernées'! et

I ANAH, Le registre des copropriétés, Panorama des copropriétés, [en ligne]. Disponible sur : https:/www.registre-
coproprietes.gouv.fr/statistiques (consulté le 25/06/2023).

2 INSEE, Fiches — Propriétaires occupants, [en ligne]. Disponible sur : https://www.insee.fr/fr/statistiques/2586040?
sommaire=2586377 (consulté le 25/06/2023).

3 Art. 1, al.1, de la Loi n°65-557 du 10 juillet 1965 ; VIGNERON G., POUMAREDE M, « Statut de la copropriété —
Généralités », JC1 Copropriété, Fasc. 60, 2022, n°1.

4 Art. 2 de la Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965.

S Art. 1, al. 2, de la Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 ; SIMLER P., Les Biens, Presses universitaires de Grenoble, coll.
Droit en +, 2018, n°.190

¢ TOMASIN D., ROUX J.-M., CAPOULADE P., BAYARD-JAMMES F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action,
108me éd., 2021, chap.21, n°0.

7 Art 3 de la Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965.

8 Civ. 3%me 18 janvier 2018, n°16-26.072 ; LAFOND J., « Copropriété — Batiment unique — Mise en copropriété —
Vérifications préalables », JCI Notarial Formulaire, Fasc. 2, 2020 (actualisation : 2022), n°83 et 88.

9 Art. 6-4 de la Loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

10 Art 6-2 de la Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965.




leur création est « indissociable de [’établissement de charges spéciales » 2. Quant a la
jouissance privative des parties communes, elle est rattachée a un lot et confére a son
propriétaire un droit d’usage exclusif de ces parties communes'>. Ce droit peut faire I’objet
de charges que devra supporter le titulaire!*, toutefois, les parties communes grevées d’un

droit de jouissance privatif restent la propriété du syndicat des copropriétaires'®.

Parallélement aux dispositions définissant la copropriété, la prescription acquisitive
occupe une place prépondérante parmi les différents mécanismes d’acquisition des droits
réels immobiliers, tels que le droit de propriété'®. En effet, il s’agit d’un « moyen
d’acquérir un bien ou un droit par [’effet de la possession »'" et de I’écoulement du temps.
Autrement dit, I’'usucapion transforme une situation de fait, la possession, en situation de
droit, la propriété par exemple!'®. A I’inverse, la prescription extinctive correspond a
’extinction d’un droit en raison de son non-usage pendant une certaine durée!®. Ces deux
aspects de la prescription sont a distinguer. Le droit de propriété, qui est le droit d’user, de
jouir et de disposer de la chose?, et le droit de jouissance privatif, constitué du droit d’user
et de jouir, sont des droits réels et perpétuels?!. Ils peuvent s’acquérir par usucapion du fait
de leur caractére réel et ne peuvent pas se perdre par non-usage grace a leur caractere
perpétuel®?. Par conséquent, le titulaire de droit détenant un titre peut se voir opposer la

3. Ainsi, la possession et la propriété

prescription acquisitive par un possesseur?
entretiennent des liens étroits dans la mesure ou la premicre est un moyen de démontrer la
seconde?*.

En effet, la possession peut étre définie comme une situation de fait entre un droit

et une personne qui passe des actes sur la chose objet du droit, avec ’intention de se

I ATIAS C., LE RUDULIER N., « Copropriété des immeubles batis : statut et structures », Rép. civ., Encyclopédie
Dalloz, 2021 (actualisation 2023), n°4.

12 Art. 6-2 de la Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965.

13 Art. 6-3 de la Loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965.

14 Idem ; TOMASIN D., ROUX J.-M., CAPOULADE P., BAYARD-JAMMES F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz
action, 10°™ éd., 2021, chap.312, n°154.

15 Art. 6-3 de la Loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965.

16 Art. 712 du Code civil : « La propriété s’acquiert aussi par accession ou incorporation, et par prescription ».

17 Art. 2258 du Code civil.

18 BERGEL J.-L., CASSIN L., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°66.

19 Art. 2219 du Code civil.

20 Art. 544 du Code civil.

21 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9™ éd., 2022, p.281.

22 DJOUDI J., « Revendication », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2017 (actualisation : 2021), n°33.

23 MIGNOT, « Prescription acquisitive immobiliére », JC1 Notarial Répertoire, Fasc. 60, 2022, n°142.

24 BOTREL E., « Du fait au droit, de la possession a la prescription », in Dossier Usucapion, Posséder, revendiquer...,
Géométre n°2144, 2017, p.34.



comporter comme le véritable titulaire de ce droit?

. Ce terme est a distinguer de la
détention précaire, qui désigne la maitrise temporaire sur un bien en vertu d’un titre
permettant d’en disposer sans avoir I’intention de se comporter comme son véritable
proprié¢taire. Le détenteur, tel que le locataire, devra restituer le bien au véritable
propriétaire?®, contrairement au possesseur. De la définition de la possession, on peut en
extraire deux composantes, le corpus, qui vise ’exercice d’actes matériels?’ effectués sur
le bien, et I’animus, qui se rapporte a I’intention du possesseur de se comporter comme le

véritable titulaire du droit?®. La preuve de ces éléments nécessaires a I’effectivité de la

possession est libre?’, et peut étre rapportée par tout moyen>’.

Afin de produire les effets escomptés et permettre ’acquisition d’un droit par
prescription, la possession doit étre utile, en se manifestant de maniere « continue et non
interrompue, paisible, publique et non équivoque »*', pendant une durée d’au moins trente
ans®2. Une fois le délai écoulé, le possesseur doit invoquer, lors d’une action en
revendication, I’usucapion s’il souhaite en bénéficier, car ce mécanisme juridique n’opere

pas de plein droit*

. Puis, il appartient au juge d’apprécier la valeur probante des ¢léments
qui lui sont présentés pour statuer sur I’acquisition du droit par prescription®*. Cette
dernieére opére rétroactivement, de sorte que le possesseur qui en bénéficie est considéré

comme étant le véritable propriétaire au jour de son entrée en possession™.

Lors des opérations de bornage et de délimitation d’une propriété, le role du
géométre-expert est de se prononcer sur une limite®®, sans entériner les possessions
relevant de la prescription acquisitive. La simple présence d’un mur séparant deux fonds
contigus ne dispense pas le géometre-expert d’accomplir son devoir de moyen en

recherchant les documents ayant pu définir la propriété, venant ainsi confirmer ou infirmer

25 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.157.

26 GUINCHARD S., DEBARD T., Lexiques des termes juridiques, Dalloz, 30 édition, 2022, p.373.

27 Les actes matéricls sont «des actes de jouissance, d’usage, d’exploitation, d’entretien, de conservation,
d’aménagement de son bien », BERGEL J.-L., CASSIN 1., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier,
Lamyline, 2022, n°75.

28 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ &d., 2022, p.339 et 341.

2 DJOUDI J., « Possession », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2017 (actualisation : 2021), n°58.

30 Idem

31 Art. 2261 du Code civil ; REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ éd., 2022, p.349.

32 Art. 2272 du Code civil.

3 BERGEL J.-L., « Les délais et le droit foncier », Droit et Ville, vol. 86, n°2, 2018, n°25-40.

3 BERGEL J.-L., CASSIN L., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°83.

3 REBOUL N., « Effet de I’usucapion : acquisition rétroactive du droit de propriété », Recueil Dalloz, 1998, p.509.

36 GAILLARD G., MERLAND G., Code du géométre-expert, LexisNexis, 2023, p.353.



la position du mur. Lors de ces opérations, il est sensibilis¢ a la notion de prescription
acquisitive sans pouvoir de jugement du litige.

Lors de travaux modificatifs de copropriété, le géometre-expert peut étre amené a
définir ou a préciser un bien en distinguant les parties communes des parties privatives.
Dans le cadre de ses missions, il effectue des relevés qui peuvent venir, en toute ignorance,
consacrer une prescription acquisitive sans que ce ne soit 1’objet de sa mission.

Sur la trentaine de questionnaires envoyés aux géometres-experts, il y a eu sept
retours dont uniquement deux répondaient au questionnaire. On peut en déduire qu’ils
semblent peu sensibilisés a la notion de prescription acquisitive en copropriété.

Dans ce contexte, il est important de noter que la copropriété est constituée d’une
superposition de plusieurs propriétés sur un méme fonds. Par conséquent, le bornage ou la
délimitation de propriété entre les parties privatives et les parties communes, a I’intérieur
de ce méme fonds, ne peut pas étre effectué’’, car 1’action en bornage suppose qu’il y ait
deux fonds contigus®®. Les lots de copropriété se trouvant sur un unique fonds ne peuvent
donc pas étre bornés*®. D’autant plus, qu’a ce jour, il n’existe aucun document qui
permettrait a un unique copropriétaire d’imposer la délimitation de ses parties privatives au
syndicat. Cependant, un immeuble en copropriét¢ comprend un réglement, acte
conventionnel approuvé par 1’ensemble des copropriétaires, qui définit les droits et
obligations de ces derniers, ainsi que la destination des différentes parties de 1’immeuble.
Cet immeuble comprend également un état descriptif de division, document technique qui
peut étre annex¢ au réglement*!. 11 identifie les lots, mentionne leurs numéros, localise les
parties privatives, précise la quote-part de parties communes et indique la nature de chaque
lot*>. L’état descriptif peut étre accompagné d’un plan permettant de définir plus
clairement les limites entre parties privatives et parties communes.

Néanmoins, dans les documents de certaines copropriétés, la définition de ces

limites est parfois floue, essentiellement lorsqu’ils ne comportent pas de plans. On retrouve

notamment dans les anciens immeubles, de vieux documents peu détaillés et/ou dépourvus

37 Civ. 3%me_ 27 avril 2000, n°98-17.693, publié au bulletin.

3 BERGEL J.-L., CASSIN L., EYROLLES J.-I., LIARD J.-I., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°45.

3 CA Aix-en-Provence, ch.4, sect. B, 5 mai 1998, n°95-5703 ; RDI, 1998, p.605, obs. BERGEL J.-L.

40 Art. 8 de la Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 ; TOMASIN D., ROUX J.-M., CAPOULADE P., BAYARD-JAMMES
F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action, 10°™ éd., 2021, chap.311, n°11.

4 1dem, chap.112, n°252.

4 ATIAS C., LE RUDULIER N., « Copropriété des immeubles batis : statut et structures », Rép. civ., Encyclopédie
Dalloz, 2021, n°188-189.



de plans. Dans ces conditions, les modifications de ’immeuble au fil des années sont
presque indétectables, d’autant plus quand elles ne sont pas mentionnées dans les actes.
Ainsi, cela entraine des confusions et des situations de régularisations complexes. Ces
situations irréguliéres qui perdurent, peuvent parfois s’expliquer par la mauvaise foi d’un
copropriétaire et/ou la volont¢ de ne pas engager de frais. C’est notamment pour ces
raisons que les régularisations peuvent intervenir suite a un fait générateur tel qu’une
mutation en devenir comme la vente d’un lot.

En outre, les difficultés pour se loger, notamment dans certaines métropoles, ainsi
que les prix du logement en hausse, poussent certaines personnes, copropriétaires ou non, a
accaparer des couloirs, des combles, des caves, qui ne leur appartiennent pas. De plus, avec
I’objectif « zéro artificialisation nette » a 1’horizon de 2050, de la loi « Climat et
résilience », du 22 aoult 2021, les milieux urbains sont voués a se densifier, et les
immeubles a se surélever’. Ainsi, le défaut de mise en conformité volontaire des
documents de la copropriété constitue une situation récurrente qui semble destinée a
perdurer.

Ces situations d’irrégularités sont vouées a exister dans les prochaines années alors
que la prescription acquisitive pourrait peut-étre permettre leur régularisation. Ainsi un
droit peut-il étre acquis par prescription dans un immeuble sous le régime de la
copropriété ? Si c’est le cas, comment peut-on identifier les caractéristiques de cette
usucapion au sein de cet immeuble ? De maniére générale, comment peut-on envisager le
jeu de la prescription acquisitive rencontré en copropriété, indépendamment des

situations ?

Pour formaliser une situation illégale en copropriété par I’intermédiaire de la
prescription acquisitive, il convient de commencer par 1’identifier. C’est un processus
complexe, notamment lorsqu’il s’agit de la constater dans un immeuble qui comporte une
superposition de propriétés (I). Seulement, cette identification est primordiale pour
permettre d’officialiser cette prescription acquisitive. La régularisation de la situation
factuelle est délicate et peut étre réalisée soit a 1’amiable, grace au vote de 1’assemblée
générale des copropriétaires, soit par voie judiciaire, lors d’une action en revendication

devant le juge (II).

4 ARMAND C., « Immobilier : la surélévation des immeubles, une solution miracle au manque de logements ? », La
tribune, 2023.



I Constater le jeu de la prescription acquisitive, plus complexe
en copropriété ?

La constatation du mécanisme de la prescription acquisitive est plus complexe dans
un immeuble en copropriété que dans le contexte classique de la propriété individuelle. En
effet, pour pouvoir prescrire, il faut commencer par apporter la preuve que la situation
factuelle respecte les critéres énoncés par le 1égislateur, autrement dit prouver que la
possession a ¢té utile (continue, paisible, publique et non-équivoque) durant au moins
trente ans**. Cependant, dans les faits, ces critéres sont compliqués a appréhender en
copropriété (I.1). De plus, la multiplicit¢ de bénéficiaires potentiels dans ce contexte
participe de la difficulté de I’identification du jeu de l'usucapion (I.2). Enfin, cette
difficulté se poursuit lorsqu’il s’agit d’analyser le large panel de droits pouvant étre acquis

par usucapion (1.3).

I.1 Le jeu de la prescription acquisitive parfois difficile 2 prouver en
copropriété

Les exigences requises pour retenir la prescription acquisitive participent de la
complexité de I’établissement de ce mécanisme d’acquisition. En effet, le possesseur doit
réunir tous les critéres nécessaires a 1’usucapion, c¢’est-a-dire une possession utile, qui doit
étre continue, paisible, publique et non-équivoque*’ durant une période d’au moins trente
ans*®. Ces caractéres sont déja délicats a identifier en propriété individuelle et ils le sont
davantage dans le contexte de la copropriété, qui réunit plusieurs propriétaires et plusieurs

composantes (parties privatives, parties communes générales...).

Il est important de préciser que le géometre-expert peut étre amené a vérifier la
présence de ces critéres lors d’une expertise judiciaire, ou a la demande d’un notaire.
Toutefois, lors de son intervention dans le cadre d’un modificatif de copropriété, la
vérification de ces éléments ne fait pas partie de sa mission. En revanche, il peut identifier
des irrégularités qui pourraient relever de la prescription acquisitive et en informer les

copropriétaires, ainsi que le notaire.

4 MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 3°™ éd, 2013, p.331.
4 Art. 2261 du Code civil.
46 Art. 2272 du Code civil ; MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 3°™ éd, 2013, p.331.
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D’apres les critéres de 1’usucapion, la prescription acquisitive n’est possible que si
la possession est utile pendant un laps de temps donné*’. Cependant, le contexte de la
copropriété complexifie la vérification de ces éléments par rapport a une propriété
individuelle. Ce régime juridique étant tres strict, les moyens de preuve sont plus restreints.
En effet, rapporter la preuve du jeu de la prescription revient a vérifier que la possession
est paisible et publique (I.1.1), non-équivoque, et sans ambiguité (I.1.2), et qu’elle est
continue durant au moins 30 ans (1.1.3)*. De plus, la prescription abrégée, cas particulier
de la prescription trentenaire, permet au possesseur d’obtenir un droit a la suite d’une
possession utile de 10 ans, a condition qu’il démontre 1’existence d’un juste titre et de sa
bonne foi*. Or, I’ajout de ces critéres supplémentaires complexifie davantage la preuve de

I’usucapion abrégée, notamment en copropriété (I1.1.4).

I.1.1 Les caractéres « paisible » et « public » essentiels pour prescrire mais complexes

en copropriété

Les caractéres « paisible » et «public» de la possession utile revétent une
importance primordiale pour invoquer la prescription acquisitive, conformément a I’article
2261 du Code civil. Effectivement, pour que la possession puisse étre considérée comme
utile, elle doit étre purgée des vices de violence (non paisible) et de clandestinité (non
publique), tout au long de sa durée®®. Ainsi, la possession utile pourra commencer a courir

une fois que ces deux vices temporaires auront cessé’!.

L’appréhension de ces criteres s’avere plus compliquée en copropriété que dans le
contexte de la propriété individuelle. Cette difficult¢ découle notamment de la présence
d’une multitude de propriétaires au sein de I’immeuble en copropriété qui favorise les
conflits. De surcroit, la présence d’un reéglement établissant des régles spécifiques a
I’immeuble et la coexistence des diverses composantes de la copropriété, telles que les
parties privatives, les parties communes..., ajoutent une dimension supplémentaire a la

complexité de I’analyse de ces deux caractéres.

4T MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 3°™ éd, 2013, p.331.

48 Art. 2261 du Code civil ; Art. 2272, al.1, du Code civil.

49 Art. 2272, al.2, du Code civil

S0 MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 3™ éd, 2013, p.322-324.

S MATHIEU M., ZALEWSKI-SICARD V, « Propriété — Prescription acquisitive », JCI Notarial Formulaire, Fasc. 40,
2015 (actualisation : 2023), n°31-33.
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Le critére paisible de la possession consiste a s’assurer que cette derniére est
exempte d’actes de violence physique et morale, au moment de I’entrée en possession et
lors du maintien de cette derniére pendant toute la période®. Ces actes sont caractérisés par

>3 ou des menaces*, qui empéchent au délai de prescription de s’écouler’>.

des voies de fai
Par exemple, un squatter qui s’introduit dans un appartement en cassant la porte et reste en
dépit des actions du propriétaire, ne peut pas étre considéré comme possesseur®, car son
entrée et son maintien dans les lieux sont violents. A I’inverse, une appropriation de partie
commune générale ayant été¢ réalisée sans 1’accord des copropriétaires, mais sans aucune
réaction de leur part peut permettre d’établir le caractére non violent de la possession. De
plus, seules les personnes ayant subi le vice peuvent l’invoquer en opposition a la

possession paisible®’, en le prouvant notamment grice a des correspondances et/ou

témoignages.

De maniére générale, bien que la violence soit rarement invoquée®s, la preuve du
contraire peut étre complexe a démontrer, en particulier si le délai de trente ans est écoulé,
en raison des difficultés inhérentes a la collecte de preuves suffisantes en copropriété. La
multiplicité de propriétaires partageant des droits et obligations sur les parties communes
peut engendrer des interactions conflictuelles. Par conséquent, démontrer la possession
paisible dans un tel contexte est plus difficile a appréhender que dans le cas d’un
proprié¢taire unique. De plus, la coexistence des diverses composantes au sein de
I’immeuble, telles que les parties communes générales et spéciales, les parties privatives, et
le droit de jouissance privatif, ajoute une dimension supplémentaire a cette complexité, et
une potentielle source de conflits quant a 1’appréciation du caractére paisible de la
possession. Les réglementations et décisions collectives prises en assemblée générale des

copropriétaires, peuvent ¢galement influer sur ce critére. En effet, en plus des témoignages

52 Art. 2263 du Code civil ; Civ. 3¢™, 15 février 1995, n°93-14.143 ; RDI, 1995, p.284, obs. BERGEL J.-L.

33 La voie de fait est définie comme étant « I’atteinte violente a une situation légitime faite par toute personne dont
I’action ne peut se justifier par aucune disposition contractuelle, légale ou réglementaire » CA Aix-en-Provence, ch.1-2,
26 janvier 2023, n°21/15718.

54 Civ. 3%me, 30 avril 1969, publié au bulletin n°348 ; BERGEL J.-L., CASSIN I, EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le
Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°76.

55 Art. 2263 du Code civil ; Civ. 3¢™, 15 février 1995, n°93-14.143 ; RDI, 1995, p.284, obs. BERGEL J.-L.

56 SCHILLER S., Droit des biens, Dalloz, coll. Cours, 10°™ éd., 2021, p.125.

57 Civ. 3% 30 avril 1969, publié au bulletin n°348 ; BERGEL J.-L., CASSIN I, EYROLLES J.-J., LIARD J.-J,, Le
Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°76.

8 BERGEL J.-L., « Condition de la prescription acquisitive », RDI, 1995, p.284.
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ou des correspondances que 1’on retrouverait dans un contexte classique, la possession

violente pourrait étre mentionnée dans les proces-verbaux d’assemblée générale.

En somme, la démonstration du caractére paisible demeure délicate en copropriété.
I1 est donc crucial que la personne qui invoque une possession paisible puisse en rapporter
la preuve. Il est par ailleurs primordial d’établir I’existence du caractére public de la
possession, qui constitue également un des ¢léments essentiels pour pouvoir posséder de

manieére utile.

La possession publique s’oppose a une possession clandestine®®, et consiste a
s’assurer de 1’absence de dissimulation d’actes a ceux qui auraient un intérét a les

A 60 . . A . 5 g ,
connaitre™. Les actes de possession doivent étre ostensibles, c’est-a-dire exercés au vu et

au su des tiers et du propriétaire initial®!

. Dans le cas contraire, comme pour le critére
précédent, seul celui qui a subi le vice de clandestinité peut s’en prévaloir en opposition a

une possession publique®?.

D’une manicre générale, le caractére public, en propriété individuelle, peut étre
¢tabli grace a des plans de bornage ou de délimitation signés par les parties, des
photographies, une visite sur les lieux, des témoignages rédigés par des voisins, des écrits
échangés... Ce criteére est moins compliqué a appréhender dans ce contexte plutdt que dans

celui de la copropriété.

D’une part, la visibilité des modifications qui ont lieu dans une partie privative est
limitée puisque chacune d’elle est a l'usage exclusif du copropriétaire auquel elle
appartient, ainsi 1’existence du caractére public peut étre remis en cause. D’autre part, la
coexistence de plusieurs propriétaires ne facilite pas la démonstration, car les parties
communes sont indivises et en théorie accessibles a I’ensemble des copropriétaires®®. Le
réglement de copropriété encadre 1’acces et 'utilisation des parties communes et des

parties privatives®*. Toutes modifications devraient alors étre mentionnées dans les

3 CHEYNET DE BEAUPRE A., Droit civil des biens, Ellipses, 2019, n°94.

%0 DJOUDI J., « Possession », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2017 (actualisation : 2021), n°36.

¢ BUFFELAN-LANORE Y., LARRIBAU-TERNEYRE V., Droit civil. Introduction Biens Personnes Familles, SIREY,
2021, p.200, n°463.

62 DJOUDI J., « Possession », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2017 (actualisation : 2021), n°37.

63 Art. 8 et 9 de la loi 65-557 du 10 juillet 1965 ; TOMASIN D., ROUX J.-M., CAPOULADE P., BAYARD-JAMMES
F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action, 10°™ éd., 2021, chap.212, n°11.

% TOMASIN D., ROUX J.-M., CAPOULADE P., BAYARD-JAMMES F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action,
10%me &d., 2021, chap.312, n°21.
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documents ou au moins dans les proceés-verbaux d’assemblée générale. Ainsi, la lecture de
ces derniers pourrait permettre de vérifier si la situation factuelle a déja été évoquée et
donc connue par tous les copropriétaires. Il s’agirait ici d’'un mode de preuve
supplémentaire parmi les photographies, témoignages des copropriétaires et écrits

échangés.

A titre d’illustration, un arrét de la Cour d’appel de Montpellier du 30 janvier 2018,
confirme un jugement qui reconnait 1’acquisition par usucapion d’une cour commune par
un couple de copropriétaires. La possession est reconnue comme €tant publique grace a la
mention de cette cloture, et plus précisément du portillon fermant la cloture, dans le
procés-verbal d’assemblée comme appartenant aux copropriétaires possesseurs. De plus,
des témoignages écrits sous forme d’attestations, ainsi que d’anciennes photographies

confirment la présence de la cloture depuis plus de 30 ans®.

Cependant, rares sont les cas ou la modification est mentionnée, sinon il s’agirait
pour le possesseur d’admettre qu’il occupe illégalement un bien, et il pourrait étre contraint
de le restituer sans pouvoir opposer le bénéfice de la prescription acquisitive. Ce caractere
public est donc délicat a démontrer en copropriété, mais il est essentiel pour pouvoir

revendiquer un droit par le biais de la prescription acquisitive.

Finalement, la possession paisible et publique est complexe a démontrer,
notamment en copropriété en raison des interactions qui peuvent étre conflictuelles entre
les différents copropriétaires, les diverses composantes de la copropriété ainsi que les
documents propres a cette derniére. Des preuves solides doivent étre rapportées afin
d’établir le caractére paisible et public de la possession, essentiel pour bénéficier de la

prescription acquisitive.

La démonstration de ces deux exigences en copropriété est donc délicate, tout

comme celle du critére non-équivoque en raison de son ambiguité.

6 CA, Montpellier, 1% ch. C, 30 janvier 2018, n°15/05761 ; Civ. 3™, 11 juillet 2019, n°18-17.771 ; JurisData n°2019-
013269 ; Loyers et Copropriété n°9, 2019, comm. 154, note LEBATTEUX A.
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I.1.2 L’équivocité, un vice ambigu en copropriété

Le caractére non-équivoque de la possession, c’est-a-dire l’intention de se
comporter comme le véritable propriétaire, est compliqué a démontrer parce qu’il peut
soulever une ambiguité concernant la personne du véritable propriétaire®® dans I’esprit des
tiers®”. Autrement dit, cette ambiguité provient du fait que ce critére ne concerne pas les
actes matériels passés par le possesseur mais son intention de se comporter comme le
propriétaire en les passant. Cette intention doit étre percue comme telle par les tiers, et
particuliérement par les autres copropriétaires. A I’inverse, 1’équivocité peut se traduire par
un comportement du possesseur qui seme le trouble dans I’esprit des tiers concernant les
droits de ce dernier. Par exemple, chaque année une personne utilise un bien en se
comportant comme le propriétaire de ce bien pendant les six premiers mois de I’année et
une autre pendant les six derniers mois. Dans ce cas, la possession peut étre qualifiée
comme équivoque, car dans 1’esprit des tiers, et notamment des voisins, la qualit¢ de

véritable propriétaire n’est pas claire.

La preuve du caractére non-équivoque de la possession peut étre établie grace a des
témoignages ou des faits qui traduisent I’intention du possesseur. Cependant, en
copropriété, elle est, comme pour les criteres précédents, plus délicate a établir qu’en
propriété individuelle. En effet, en complément des exemples classiques que ’on peut
retrouver en propriété individuelle s’ajoutent des cas propres au régime de la copropriété,
notamment la présence de parties communes générales. La propriété de ces fractions
d’immeubles est indivise a tous les copropriétaires, si I'un d’entre eux veut prescrire un
droit sur ces parties communes, les actes qu’il accomplit doivent contredire les droits des

autres copropriétaires®®, sinon la possession sera équivoque.

D’apres quelques exemples jurisprudentiels, la possession peut étre considérée
comme équivoque lorsque le possesseur veut prescrire une partie commune qu’il occupe
suite a une simple tolérance de la part du syndicat des copropriétaires®®. En effet, la simple

tolérance d’un propriétaire autorisant une personne a exercer un acte matériel sur le bien ne

% DJOUDI J., « Possession », Encyclopédie Dalloz, Rép. civ., 2017 (actualisation 2021), n°38.

67 GRIMONPREZ B., « Prescription acquisitive », Encyclopédie Dalloz, Rép. civ., 2018 (actualisation : 2022), n°41.

% DJOUDI J., « Possession », Encyclopédie Dalloz, Rép. civ., 2017 (actualisation 2021), n°39.

9 Civ. 3% 3 mars 2004, n°02-17.390 ; Civ. 3°™, 10 décembre 2015, n°14-13.832 ; Loyers et copropriété n°2, 2016,
comm. 50, note VIGNERON G.

15



peut fonder ni possession, ni prescription’’. L’autorisation que le syndicat donne a un
copropriétaire ou un tiers d’exercer un acte matériel’! peut potentiellement étre mentionné

dans le réglement de copropriété’?

ou dans un proces-verbal d’assemblée générale. Ainsi,
cette autorisation peut relever d’une simple tolérance, il conviendra donc de vérifier s’il est
possible de se procurer ces documents. L’équivocité de la possession se trouve dans le fait
que les documents mentionnent 1’autorisation que le propriétaire a donné a 1’utilisateur, qui

n’a donc pas la qualité de possesseur.

En revanche, lorsque la possession est non-équivoque, les différents actes passés

par le possesseur reflétent son intention de se comporter comme le véritable et I'unique
.-, . 73 . . . . 74 . . N ,

propriétaire’”, il manifeste clairement son animus’®. Ainsi, 1’aménagement ou

I’amélioration d’une partie, commune ou privative, par une personne n’étant pas

propriétaire, mais possesseur, démontre sa volont¢ de se comporter comme le véritable

titulaire du droit et d’utiliser le bien a usage exclusif”.

Prenons le cas d’une annexion de partie commune, le propriétaire d’un appartement
aménage des combles communs qu’il annexe a son bien. Cet aménagement peut montrer le
caractére non-équivoque de la possession, car 1’action du copropriétaire démontre sa
volonté de se comporter comme le véritable propriétaire de la partie qu’il a annexé a son

appartement en s’opposant aux droits des autres copropriétaires.

En somme, le critére non-équivoque est complexe a démontrer, parce qu’il s’agit
d’une intention du possesseur de se comporter comme le propriétaire. Ainsi, tant que
I’ambiguité sur cette intention n’est pas levée, la possession restera équivoque. Ce critére
ne dépend donc pas uniquement du possesseur, mais de la maniére dont il est percu par les

autres copropriétaires.

Ainsi, la copropriété rend difficile 1’identification du caractére non-équivoque de la
possession, et cette difficulté¢ va se poursuivre pour démontrer son caractére continue ainsi

que la durée de cette possession utile pendant trente années.

70 Art. 2262 du Code civil.

T MATHIEU M, ZALEWSKI-SICARD V., « Propriété — Prescription acquisitive », JCI Notarial Formulaire, Fasc. 40,
2015 (actualisation : 2023), n°43-44.

72 Civ. 3¢m 3 mars 2004, n°02-17.390.

3 BERGEL J.-L., CASSIN L., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°73.

74 BUFFELAN-LANORE Y., LARRIBAU-TERNEYRE V., Droit civil. Introduction Biens Personnes Familles, SIREY,
2021, p.200 ; voir Introduction : I’animus est 1’intention de se comporter comme le véritable titulaire de droit.

75> REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9™ éd., 2022, p.352.
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I.1.3 La continuité et le délai de trente ans, une preuve délicate

En principe, la possession doit €tre continue et non interrompue pendant une durée
de trente ans, pour revendiquer la propriété immobiliére, par le biais de I’usucapion’®. La
continuité ainsi que les trente années peuvent étre démontrées grace a des actes matériels
passés régulierement sur le bien par le possesseur, sans intervalles de temps prolongés’’.
De maniére générale, ces critéres peuvent se traduire par la mise a bail du bien par le
possesseur, ’entretien, le paiement d’impdts et de charges associées au bien, mais
également par la création d’un ouvrage’®. Cependant, la preuve de ces critéres est d’autant
plus délicate a établir lorsque le possesseur se trouve en copropriété, a cause de la

multiplicité des acteurs ainsi qu’aux contraintes liées a ce régime juridique.

En effet, la continuité et le délai de trente ans semblent plus simples a démontrer
dans le contexte classique de la propriété individuelle plutét qu’en copropriété. Prenons
I’exemple d’un empietement, qui peut se traduire par 1’édification d’un mur sur une
parcelle voisine en propriété individuelle, et par ’aménagement et I’annexion de combles
communs a un appartement en copropriété. Dans le contexte de la propriété individuelle,
pour démontrer la continuité et les trente ans, on peut utiliser des outils supplémentaires a
ceux énoncés précédemment, tels que les photographies aériennes et terrestres, de vieilles
cartes postales, des plans cadastraux anciens, des bornages et/ou divers plans, des

témoignages recueillis a 1’écrit”

. En revanche, en copropriété, la recherche de documents
relatant un état ancien est plus limitée. Malgré la réalisation d’aménagements, les chances
d’en obtenir la preuve, qui permettrait de dater I’ouvrage, se restreignent aux photos des
occupants, aux factures, aux témoignages recueillis a I’écrit®® des copropriétaires, au
paiement des charges et des impoOts, aux proceés-verbaux d’assemblée générale, et aux
documents de la copropriété tels que le réglement, 1’état descriptif de division accompagné
de plans et ses modificatifs. Cependant, dans certaines copropriétés, et particulierement les

plus anciennes, les documents sont trés peu détaillés et les plans inexistants. Dans ces

conditions, la prescription acquisitive reste la plus difficile a constater, a cause du potentiel

76 Art. 2272 du Code civil.

77 Civ. 1%, 3 mai 1960, publié au bulletin n°230.

8 BERGEL J.-L., CASSIN L., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°71.
 LARDEUX G., « Preuve : modes de preuve », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2019 (actualisation : 2023), n°271.
80 Tdem.
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manque de preuve. Effectivement, [’identification d’une situation irrégulicre est
compliquée si les documents de la copropriété et/ou les titres ne le permettent pas. De plus,
le paiement des charges de copropriété et des impdts ne sont que des débuts de preuve de
la possession continue®!, et sont insuffisants pour prouver la possession continue durant

trente ans®2.

En outre, lorsqu’un copropriétaire annexe une portion de I’immeuble dont il n’est
pas propriétaire (combles, couloir, jardin...), il ne paie généralement pas de charges sur la
chose, étant donné que la situation est irréguliere. Les preuves de la continuité¢ de la
possession ainsi que du délai de trente ans sont encore plus restreintes. Elles peuvent étre
¢tablies grace a I’identification d’aménagements ou de constructions effectuées par le
copropriétaire, tels que la création ou la prolongation des pieces dans des parties,
communes ou privatives, dont il n’est pas propriétaire. Ces aménagements peuvent étre
identifiés en comparant la situation initiale a la situation factuelle, que I’on peut retrouver
grace aux preuves citées précédemment si elles existent, et notamment avec le réglement

de copropriété et/ou I’état descriptif de division, s’ils le permettent.

L’identification de la possession continue pendant trente ans, passe également par
la vérification des titres de propriété pour s’assurer qu’ils comprennent la situation
factuelle ou bien une évolution au regard de la description présente dans le reglement et
I’état descriptif. Si la situation décrite correspond a la situation factuelle, incluant
’irrégularité, alors le possesseur peut joindre sa possession a celle de son auteur®®, pour lui
permettre de compléter le délai de trente ans. Cependant, dans de nombreux cas, la
possession ne se transmet pas®, car aujourd’hui, dans la rédaction des actes de vente, les
notaires restent vigilants et rédigent ’acte de vente en fonction des actes antérieurs, sans

relater la prescription acquisitive.

Ainsi, les critéres de la prescription acquisitive sont complexes a identifier, et il faut
étre d’autant plus vigilant lorsqu’il s’agit d’une copropriété. De plus, il existe un cas
particulier a la prescription trentenaire qui est encore plus ardu a démontrer, mais qui

réduit le délai de prescription a dix ans.

81 SCHILLER S., Droit des biens, Dalloz, coll. Cours, 10°™ éd., 2021, p.159.

82 DJOUDI J., « Possession », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2021, p.15.

8 Art. 2265 du Code civil.

8 Civ. 38" 19 octobre 2022, n°21-19.852 ; AJDI, 2023, p.77, obs. DREVEAU C.
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I.1.4 Le cas particulier de la prescription acquisitive abrégée : encore plus pointu ?

L’usucapion abrégée est un cas particulier de la prescription trentenaire qui réduit le
délai a dix ans® au lieu de trente ans. Bien que peu retenue en pratique par les juridictions
compétentes, elle bénéficie au possesseur qui est de bonne foi, ayant acquis « a non-
domino »® un droit. Autrement dit I’acquéreur, étant aussi le possesseur, a acquis un droit
qui n’émanait pas de son véritable titulaire®”. Cependant, le domaine d’application de cette
prescription abrégée est restreint. Elle est déja complexe a prouver en propriété
individuelle et I’est davantage en copropriété, parce qu’en plus de satisfaire aux exigences
de D'usucapion trentenaire, le possesseur doit réunir deux conditions cumulatives
supplémentaires. La premicre se rapporte a 1’existence d’un juste titre, ¢’est-a-dire un acte
juridique qui aurait transféré la propriété de I’immeuble s’il était émané du véritable
propriétaire®®. La seconde condition concerne la bonne foi du possesseur®®, autrement dit la
croyance erronée de I’existence d’un fait®’, le possesseur croit que son titre lui a conféré le
droit qui en est I’objet’’.

¢2, se limite aux actes

Le juste titre, en tant qu’acte de nature a transférer la propriét
translatifs de droits réels immobiliers, tels que les ventes”. Les actes déclaratifs, tels que
les actes de partage®, ou les droits d’usage et de jouissance’> ne sont pas considérés
comme des justes titres recevables. De plus, le possesseur doit pouvoir présenter un titre
mentionnant clairement I’objet de sa possession®®, sans quoi il ne peut prétendre acquérir la

propriété par prescription abrégée’’. Le titre doit également étre valable en respectant la

85 Art. 2272, al.2, du Code civil ; MATHIEU M.-L, Droit civil. Les biens, SIREY, coll. Université, 35 &d., 2013, p.336.
8 GRIMONPREZ B., « Prescription acquisitive », Encyclopédie Dalloz, Rép. civ., 2018 (actualisation : 2022), n°118.
« A non domino » désigne un bien recu d’une personne qui n’en n’était pas propriétaire »

87 MATHIEU M.-L, Droit civil. Les biens, SIREY, coll. Université, 35™ &d., 2013, p.336.

8 GUINCHARD S., DEBARD T., Lexigues des termes juridiques, Dalloz, 30°™ éd, 2022, p.1055.

89 Art. 2272, al.2, du Code civil.

% GUINCHARD S., DEBARD T., Lexiques des termes juridiques, Dalloz, 30°™ éd, 2022, p.141.

91 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.364.

92 LAFOND J., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JCl Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°126.

9 MIGNOT M., « Prescription acquisitive immobiliére », JCI Notarial Répertoire, Fasc. 60, 2022, n°64.

9 Civ. 3%me, 11 février 2015, n°13-24.770 : « I’acte de partage, émanant du véritable propriétaire du bien et n’emportant
pas transfert de propriété, ne constituait pas un juste titre permettant une prescription abrégée ».

% LAFOND J., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JCl Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°126.

% LATINA M., COURBE P., Droit des biens, Dalloz, coll. Mémentos, 10°™ éd., 2022, p.158.

97 LAFOND J., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JCl Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°127.
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forme d’un acte translatif de propriété®®, car la nullité¢ de forme du titre ne peut pas servir
de base a la prescription abrégée®. Dans le contexte classique d’une propriété individuelle,
la preuve du juste titre est déja difficile a rapporter, parce que les notaires, en rédigeant les
actes portant sur le bien, sont vigilants et remontent les actes établis les trente dernicres
années afin de vérifier si le bien vendu est conforme a ce que le propriétaire antérieur a
acheté!”. La complexité est accentuée avec le régime de la copropriété, ou différentes
propriétés coexistent, et ou les documents de la copropriété établissant les droits des

copropriétaires peuvent contredire les droits conférés par le titre.

Pour bénéficier de la prescription abrégée en copropriété, il est primordial de
prouver I’existence du juste titre en vérifiant a la fois les titres de propriété, mais également
les droits décrits dans les documents de la copropriété. A titre d’illustration, la Cour de
cassation a admis qu’un ensemble de copropriétaires peut obtenir la propriété des parties
communes revendiquées par un tiers, par usucapion abrégée, dans la mesure ou les actes de

vente des différents lots de copropriété constituent un juste titre!!.

La deuxiéme condition pour invoquer 1’usucapion abrégée est la bonne foi, et cela
implique que le possesseur soit convaincu d’étre le titulaire du droit que le titre était censé
lui transférer'®?, au moment de ’acquisition'®®. L appréciation de cette condition reléve du
pouvoir des juges'®. Ainsi, I’acquéreur qui savait au moment de la cession que le vendeur
n’était pas le véritable titulaire du droit n’est pas de bonne foi!%. Cependant, si ’existence
du juste titre est confirmée, la bonne foi du possesseur est présumée, et c¢’est a celui qui

allégue le contraire d’en apporter la preuve!'%, par tous moyens'?’.

9 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.362.

9 Art. 2273 du Code civil.

100 LOCHOWICZ N., La vente d’un lot de copropriété avec appropriation de parties communes, Rapport de stage pour
I’obtention du Diplome Supérieur du Notariat, Université de Lille II, Faculté des sciences juridiques, politiques et
sociales, 2022, p.28-29.

101 Ciy. 3¢me 30 avril 2003, n°01-15.078, publié au Bulletin ; D. 2003, p. 2047, obs. MALLET-BRICOUT B., RTD Civ.
2003, p.523, obs. REVET T.

102DJOUDI J., « Possession », Encyclopédie Dalloz, Rép. civ., 2017 (actualisation : 2021), n°53.

103 Art. 2275 du Code civil.

104 GRIMONPREZ B., « Prescription acquisitive », Encyclopédie Dalloz, Rép. civ., 2018 (actualisation : 2022), n°137.

105 Tdem.

106 Art, 2274 du Code civil ; SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.365.

107 LATINA M., COURBE P., Droit des biens, Dalloz, coll. Mémentos, 10" &d., 2022, p.159.
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En somme, cette prescription abrégée est peu fréquente en copropriété et rarement
retenue par les juridictions, en raison de la grande vigilance des notaires lors de la

rédaction des actes.

Le jeu de la prescription acquisitive, trentenaire ou abrégée, est constaté au travers
de la vérification de I’exercice des différents critéres a partir des preuves rapportées. Ce
mécanisme juridique d’acquisition est compliqué a démontrer dans le contexte de la
copropriété, d’autant plus que la multitude d’acteurs potentiels pouvant en bénéficier ne

facilite pas son identification.

I[.2 Un large panel de potentiels bénéficiaires de I’usucapion en

copropriété

La prescription acquisitive en copropriété est ouverte a tous les acteurs potentiels,
tels que les copropriétaires, le syndicat des copropriétaires ou les tiers extérieurs a la
copropriété. Cette diversité d’acteurs contribue a la complexité de I’identification de
I’usucapion en copropriété. Chaque bénéficiaire potentiel ou chaque titulaire de droit initial

défend ses propres intéréts, et cela peut perturber la vie de I’immeuble.

En premier lieu, chaque copropriétaire, pris individuellement, peut invoquer la
prescription acquisitive afin de revendiquer ses droits de propriété ou de jouissance
privative sur les parties communes et/ou les parties privatives'%. Par exemple, dans le cas
courant d’une inversion de deux caves, un copropriétaire A utilise la cave d’un
copropriétaire B et vice versa. Cette possession pour 1’un et 1’autre est utile pendant plus de
trente ans, ils peuvent prescrire la propriété exclusive des caves qu’ils ont possédées,
malgré le fait que le caractére public semble difficile a prouver, les caves étant
généralement peu visitées. Cette situation d’inversion de cave peut s’expliquer par des
numéros de lots différents des numéros des caves inscrits sur les portes, résultant de la
division de lots anciens en plusieurs fractions d’immeubles distinctes'”. En effet, dans les
anciennes copropriétés, un lot pouvait regrouper plusieurs fractions d’immeubles telles

110

qu’une cave, un appartement et un grenier °. Mais, suite a la réforme touchant a la

108 LAFOND J., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JC1 Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°122.

199 Annexe 1 : Modificatif de copropriété (Plan)

110 Tdem.
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publicit¢ fonciere de 1955, chaque lot devait comprendre une seule fraction

indépendante!!!

. Pour autant, la numérotation des locaux (appartements, caves, greniers)
n’a pas ¢été¢ modifice, et cela constitue une source significative d’erreurs reproduites dans
les actes'!%. Ainsi, ce type de situation complexifie 1’approche de la prescription acquisitive
dans le contexte de la copropriété et ce sont les copropriétaires, premiers acteurs pouvant

bénéficier de ce mécanisme juridique qui sont confrontés a ce genre de situation.

En revanche, il convient de souligner que la possibilit¢ d’invoquer un droit par
usucapion est exclue pour un détenteur précaire!!>. Par détenteur précaire!'¥, on entend
celui qui détient la chose d’autrui en exercant des actes en vertu d’un titre qui 1’y autorise
sans avoir l’intention de se comporter comme le véritable propriétaire!’>. Ainsi, le
détenteur posséde le bien pour le compte du véritable propriétaire et non pour lui-méme!'®,
et devra le restituer'!’. Par exemple, un locataire dispose d’un contrat de bail qui le lie au
véritable propriétaire, par conséquent, il ne peut prétendre acquérir par prescription des
parties communes ou parties privatives, car le titre dont il dispose I’empéche de prescrire a

titre de propriétaire'!®.

Toutefois, dans des cas exceptionnels'!®, le détenteur précaire peut se transformer
en possesseur, grace a I’interversion de titre, qui complexifie davantage I’identification du
jeu de la prescription acquisitive en copropriété. L’interversion peut émaner soit d’un tiers
qui se fait passer pour le propriétaire, soit du détenteur lui-méme qui s’oppose au droit du

.y . , . . -120 . N ‘
propriétaire sans réaction de la part de celui-ci . Dans le premier cas, un locataire achete
I’appartement qu’il occupe non pas au véritable propriétaire, mais a un tiers qui se fait

passer pour tel'?!. La deuxiéme cause d’interversion se manifeste par I’accomplissement

d’actes qui témoignent de la volonté du détenteur de se comporter comme le véritable

1L Art. 71-2 du décret n°55-1350 du 14 octobre 1955 ; OGE, La copropriété, 2023, p.58.

112 Annexe 1 : Modificatif de copropriété

113 MATHIEU M., ZALEWSKI-SICARD, « Propriété — Prescription acquisitive », JCI Notarial Formulaire, V° Propriété,
Fasc. 40, 2015 (actualisation : 2023), n°3.

114 Quelques exemples de détenteur précaire sont donnés a I’art 2266 du Code civil, il y a le locataire, le dépositaire ou
encore 1’usuftuitier.

115 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ éd., 2022, p.373.

116 Art 2266 du Code civil ; SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 109 &d., 2018, p.167.

117 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.167.

118 ROUX J.-M., « La prescription de parties communes en copropriété », Construction — Urbanisme n°4, chron.4, 2004.
119 CHEYNET DE BEAUPRE A., Droit civil des biens, Ellipses, 2019, n°55.

120 Art. 2268 du Code civil ; SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.170-
171.

2 MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 3™ éd, 2013, p.317.
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propriétaire'??. Par exemple, un locataire réalise de grands travaux dans 1’appartement
loué, alors que son bail ne I’y autorise pas, il participe au vote en assemblée générale sans
I’accord du propriétaire. Il viole le droit du propriétaire sur le bien, et si ce dernier ne
défend pas son droit et que le locataire se comporte comme le propriétaire du bien, le

détenteur pourrait devenir possesseur!?.

Ainsi, il compterait parmi les potentiels
bénéficiaires de la prescription acquisitive, si 1’état de fait se prolonge suffisamment

longtemps, et pourrait obtenir la qualité de copropriétaire.

En second lieu, en copropriété, le syndicat, en tant que personne morale
représentant ’ensemble des copropriétaires, peut également invoquer ce mécanisme
juridique. Il est en mesure d’acquérir & titre onéreux ou gratuit des parties privatives'?*,
pour autant, peut-il prescrire la propriété de ces parties, qui par définition appartiennent a
un des copropriétaires®? Aucune disposition ne s’oppose au fait qu’un syndicat acquiert un
lot au sein d’une copropriété par usucapion'?’. La jurisprudence admet méme qu’il a la
possibilité de prescrire afin d’acquérir ainsi un lot privatif, s’il remplit les conditions
nécessaires a l’usucapion!?S. A titre d’illustration, la Cour de cassation a reconnu la
possibilité pour le syndicat des copropriétaires d’acquérir, par prescription trentenaire, un
lot de copropriété utilisé collectivement en tant que local a vélo par I’ensemble des

copropriétaires, depuis plus de trente ans'?’.

Compte tenu du fait que la totalit¢ des copropriétaires, réunie en la personne du
syndicat, peut prétendre a la prescription acquisitive, aucune entrave n’empéche un groupe
restreint de copropriétaires de jouir également de ce mécanisme juridique. Par exemple, un
immeuble constitué de dix lots comprenant une cour, désignée comme partic commune
générale, est entretenue uniquement par trois copropriétaires, qui sont les seuls a y avoir
acces. Ces derniers ont exercé une possession utile de ladite cour pendant une période de
trente ans. En conséquence, ils peuvent potentiecllement revendiquer la propriété de cette

cour commune, acquise par le biais de la prescription trentenaire. Ainsi, il serait approprié

122 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ éd., 2022, p.346-347.

123 MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 3™ éd., 2013, p.318.

124 Art. 16, al.2, de la Loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

125 Civ. 3%me_ 8 octobre 2015, n°14-16.071, publié au bulletin ; D. 2015, p. 2419, obs. TADROS A. ; AIDI 2016, p. 277,
obs. LE RUDULIER N.

126 REVEILLAUD P, RICORD-REVEILLAUD J, « Propriété et possession immobiliéres », Dictionnaire Permanent
Construction et Urbanisme, Elnet, 2023, n°2.

127 Civ. 3%me, 8 octobre 2015, n°14-16.071, publié au Bulletin ; D. 2015, p. 2419, obs. TADROS A. ; AJDI 2016, p. 277,
obs. LE RUDULIER N.
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de considérer cette cour comme une partie commune spéciale, appartenant conjointement
aux trois copropriétaires concernés, et cela permettrait I’établissement de charges spéciales

réparties entre eux.

En dernier lieu, I'usucapion peut également étre revendiquée par un tiers extérieur a
la copropriété, afin d’obtenir un droit de propriété sur une parcelle en copropriété. Par
exemple, un voisin de la copropriété construit un mur, au-deld de sa limite de propriété,
empiétant sur la parcelle en copropriété. Si le propriétaire voisin peut prouver sa
possession utile durant le laps de temps nécessaire, alors il peut invoquer 1’acquisition de la

propriété de cette portion de terrain sur laquelle il empiéte, par prescription trentenaire.

Ainsi, les bénéficiaires potentiels de 1’usucapion sont nombreux au sein de la
copropriété, et cela contribue a la complexité de I’identification de cette derniere. Qu’il
s’agisse d’un copropriétaire, du syndicat, d’un tiers extérieur a la copropriété¢ ou bien d’un
détenteur précaire, il est essentiel d’identifier celui qui peut bénéficier du jeu de la
prescription acquisitive parmi cette diversité d’acteurs. De plus, la complexité persiste
lorsqu’il s’agit d’identifier les droits susceptibles d’étre acquis par usucapion, compte tenu

de la multitude de droits faisant partie de la sphere des éléments prescriptibles.

r

I.3 Les ¢léments prescriptibles en copropriété: un large champ
d’acquisition

En copropriété, une multiplicité d’éléments sont prescriptibles au sein d’un
immeuble placé sous le régime de la copropriété. Il est, entre autres, possible de prescrire
le droit de propriété des parties privatives, des parties communes générales ou spéciales et
le droit de jouissance privatif des parties communes générales, a condition de réunir les
conditions nécessaires. Ce large champ d’acquisition participe de la difficulté¢ de
I’identification du mécanisme de la prescription acquisitive, car il nécessite une analyse
détaillée des circonstances et des droits de chacun des acteurs de la copropriété concernés.

Préalablement, I’usucapion permet de revendiquer uniquement des droits réels'?®,

qui conférent a leur titulaire des pouvoirs directs et immédiats sur la chose!®. Elle ne

128 OMARIJEE L., GRIVAUX F., « Pratique notariale de la prescription trentenaire : I’acte de notoriété acquisitive », JCP
N n°43, 2010, p.1337, n°2.
129 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.61.
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s’applique pas aux droits personnels'*®, droits que posséde un créancier d’exiger d’un
débiteur une prestation ou une obligation!*!. Par exemple, le droit d’un locataire est un
droit personnel, qui permet a son titulaire (créancier) d’exiger du propriétaire (débiteur) la
jouissance du bien'*?. En revanche, la propriété, qui est un droit réel principal'*?, permet au
propriétaire d’habiter le bien, de le vendre, de ’exploiter, de le louer... il exerce un
pouvoir direct dessus'**. Les droits réels peuvent s’appliquer sur les différentes
composantes de la copropriété, tant sur les parties privatives que communes, et cela rend

délicat I’appréciation du jeu de I’usucapion.

Tout d’abord, un des cas fréquents rencontrés en copropriété, est I’acquisition de la
propriété d’une partie privative par le mécanisme de la prescription. Par exemple, un
copropriétaire annexe a son bien des greniers laissés a I’abandon, qualifiés de parties
privatives dans le réglement de propriété¢, pour agrandir son appartement sans aucune
autorisation. La condition de la possession utile semble difficile a appréhender et
notamment son caractére public'®>, a moins qu’il en soit fait mention en assemblée

t13¢. Donc,

générale ou que la possession ait ét¢ publique de toute autre maniere que ce soi
si ’ensemble des critéres nécessaires a 1’usucapion sont réunis, alors le copropriétaire peut

avoir acquis la propriété des combles par prescription.

Ensuite, la propriété des parties communes générales ou d’un droit de jouissance

exclusif sur ces derniéres peuvent ¢galement étre revendiqués. En effet, les parties
o ) g 137

communes générales sont la propriété indivise de 1’ensemble des copropriétaires'”’ et
chaque copropriétaire posséde une quote-part de propriété de ces parties communes'®,
Cependant, lorsqu’un copropriétaire s’oppose aux droits des autres, en annexant une
portion de couloir commun par exemple, et posséde utilement cette portion durant le délai
requis, il peut revendiquer la propriété exclusive de ce couloir'*’, afin de ’intégrer a son

lot. De plus, la Cour de cassation a reconnu qu’un copropriétaire, ayant possédé utilement

130 BERGEL J.-L., CASSIN 1., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°69.

131 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.61.

132 SCHILLER S., Droit des biens, Dalloz, coll. Cours 10°™ éd., 2021, p.52.

133 CABRILLAC R., Introduction générale au droit, Dalloz, coll. Cours, 15 éd., 2023, p.97.

134 SCHILLER S., Droit des biens, Dalloz, coll. Cours, 10" éd., 2021, p.52.

135 Voir supra (1)

136 CA, Paris, Pdle 4, ch.1, 31 mars 2023, n°20/06283.

137 JAFFUEL D.-C., BUCHER C.-E., « Copropriété — Historique et généralités », JC1 Civil Code, Fasc. 10, 2021, n°104.
138 Art. 1¢7 de la Loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

139 ROUX J.-M., « La prescription de parties communes en copropriété », Construction — Urbanisme n°4, chron. 4, 2004,
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une portion de jardin, qualifiée de partie commune générale, pendant trente ans, pouvait
acquérir un droit de jouissance exclusif sur celle-ci'*’. Dans ces deux exemples, la situation
semble similaire, les critéres de la prescription sont réunis, I’objet revendiqué est une partie
commune générale, pourtant la finalité est différente. En effet, I’attribution de la jouissance
privative ou de la pleine propriété va dépendre de I’intention de celui qui invoque la
prescription acquisitive!*!. Cependant, dans la pratique, il ne sera pas aisé de distinguer

I’intention du propriétaire d’invoquer 1’un ou I’autre des droits'*?

. Néanmoins, le droit de
jouissance privatif étant li¢ directement au lot, la portion de partie commune sur laquelle

s’applique ce droit devrait étre contigiie au lot.

Les parties communes spéciales, dont la propriété est répartie entre plusieurs
copropriétaires, entrent également dans la sphere des €léments prescriptibles et tous les
bénéficiaires potentiels peuvent acquérir un droit de propriété sur celles-ci. Par exemple,
un local défini comme étant une partie commune spéciale, est utilisé par 1’ensemble des
copropriétaires et entretenu par le syndic de copropriété. La possession par le syndicat est
utile et si la situation se poursuit comme telle pendant trente ans, de maniére continue, le
syndicat pourrait potentiellement revendiquer la prescription acquisitive de ce local. Ainsi,

les parties communes spéciales peuvent étre acquises par usucapion.

Enfin, bien que le cas soit rare!*’, la prescription acquisitive peut permettre
d’étendre I’assiette de la copropriété au détriment du propriétaire voisin'* ou de la réduire.
En effet, la Cour de cassation a admis que I’ensemble des copropriétaires peuvent acquérir
par usucapion un terrain appartenant a un tiers'*>. Ce principe est basé sur le fait que les
actes de vente de chaque lot constituent le juste titre permettant de prescrire'*®. Cette

partie, une fois incluse dans ’assiette de la copropriété, constitue une partie commune.

140 Civ. 3%me 24 octobre 2007, n°06-19.260, publié au Bulletin ; Loyers et Copropriété n°12, 2007, comm. n°255, note
VIGNERON G., JCP N n°50, 2007, 1328, note STEMMER Y.

141 LAFOND 1., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JC1 Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°125.

142 Tdem.

143 Civ. 3%m, 30 avril 2003, n°01-15.078, publié¢ au bulletin ; Loyers et Copropriété n°9, 2003, comm. 186, obs.
VIGNERON G.

144 VIGNERON G., GIL G., « Contentieux de la copropriété — Actions en justice », JC1 Copropriété, Fasc. 100, 2021,
n°77.

145 Civ. 3%me, 30 avril 2003, n°01-15.078 ; Loyers et Copropriété n°9, 2003, comm. 186, obs. VIGNERON G.

146 VIGNERON G., GIL G., « Contentieux de la copropriété — Actions en justice », JC1 Copropriété, Fasc. 100, 2021,
n°77.
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Finalement, la prescription acquisitive peut permettre d’acquérir la propriété des
parties privatives, des parties communes générales et/ou spéciales et la jouissance
exclusive des parties communes générales au sein de la copropriété. Cette multiplicité

d’¢léments prescriptibles participe de la complexité de 1’identification de 1’usucapion.

Les différents éléments permettant la constatation de ['usucapion sont plus
complexes en copropriété plutdt que dans le contexte d’une propriété individuelle,
notamment a cause de son régime juridique strict, et de la multitude d’acteurs et
d’¢léments qu’elle abrite. Une fois que les critéres de la prescription acquisitive sont
vérifiés, que I’on connait 1’acteur qui souhaite en bénéficier ainsi que son objet, alors une
officialisation au sein de la copropriété est nécessaire pour conformer les droits des
copropriétaires a la situation factuelle. Tout comme la constatation du jeu de la prescription

acquisitive, le processus de régularisation est complexe.
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II Des démarches délicates pour permettre I’officialisation de la
prescription acquisitive en copropriété

Les démarches visant a officialiser la prescription acquisitive en copropriété sont
délicates et engendrent des colts significatifs. Cette considération peut expliquer la
tendance a régulariser ce type de situation lors d’un fait générateur, tel qu’une transaction
immobiliére. Le vote des copropriétaires lors d’une assemblée générale peut permettre
d’officialiser une situation factuelle répondant aux critéres de 1’'usucapion. Toutefois, cette
régularisation amiable ne consacre pas pleinement la prescription acquisitive en raison de
la maniere dont elle est mise en ceuvre. Malgré sa complexité, cette démarche vise a mettre
en conformité¢ les documents de la copropriété suite a une situation de possession
répondant aux critéres de 1’usucapion (II.1). En revanche, Dans le cas d’un litige entre les
parties, une action en revendication peut &tre engagée, et seul le juge posséde les

compétences nécessaires pour valider la prescription acquisitive lors de cette action (I1.2).

II.1 La régularisation a D’amiable d’une prescription acquisitive en

copropriété, un processus complexe

L’assemblée générale des copropriétaires détient le pouvoir de formaliser une
situation impliquant une possession répondant aux critéres de 1’usucapion, sous réserve de
’accord de ces derniers'’. Cependant, il est important de souligner que cette assemblée ne
reconnait pas véritablement la prescription acquisitive, notamment car la procédure de
régularisation n’entraine pas d’effet rétroactif. Le possesseur devient titulaire du droit non
pas dés son entrée en possession, mais lors de la régularisation par 1’assemblée générale

des copropriétaires.

La démarche de régularisation est un processus qui nécessite, dans un premier temps,
une étape préliminaire a la reconnaissance de la prescription acquisitive, réalisée par le
géometre-expert ou par un autre professionnel, et qui établit un projet modificatif d’état
descriptif de division (II.1.1). Dans un second temps, ce projet est soumis au vote en

assemblée générale, avant d’étre publi¢ par un notaire, sous réserve de ’accord des

147 DELESALLE T., « La régularisation des annexions de parties communes — Mode d’emploi», JCP N n°43-44,
n°1282, 2011, n°19.
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copropriétaires. Cette étape est essentielle dans la procédure de régularisation pour mettre

en concordance les documents et les droits des copropriétaires (I1.1.2).

II.1.1 Premiére étape vers la régularisation : I’élaboration d’un projet modificatif

d’état descriptif de division

La régularisation d’une possession répondant aux criteres de la prescription
acquisitive a ’amiable au sein d’une copropriété a pour objectif de mettre en conformité
les droits des copropriétaires avec la situation factuelle. Préalablement a 1’étape
d'¢laboration du projet modificatif d’état descriptif de division, il est préférable de solliciter
I’accord de I’assemblée générale des copropriétaires pour officialiser cette situation,
évitant ainsi des dépenses inutiles. Une fois cet accord obtenu, la régularisation de la
situation factuelle peut se réaliser par le biais d’une cession de partie commune a I’euro
symbolique, de I’attribution d’une jouissance privative sur une partie commune, ou encore

par la vente d’un lot privatif!*®,

Il est important de noter que ces modes de régularisation ne reconnaissent pas la
prescription acquisitive en tant que mode d’acquisition d’un droit ayant un effet

rétroactif'’.

La cession ou I’attribution d’une jouissance privative sont les seules solutions
juridiques utilisées a ce jour pour régulariser a 1’amiable une situation irréguliere qui
répond aux critéres de la prescription acquisitive. Un professionnel pourrait intervenir pour
vérifier la présence de tous les critéres de I’usucapion, comme le ferait un acte de notoriété
acquisitive!*°, réalisé par un notaire'*!. Cependant, cet acte n’entraine pas le transfert de
propriété!>? et il trés peu utilisé par les notaires, qui engagent leur responsabilité
professionnelle. Il n’existe donc aucune maniére de reconnaitre véritablement une

prescription acquisitive autre qu’en passant par la voie judiciaire.

148 BARNIER-SZTABOWICZ J., « La cession d’une partie commune », AJDI, 2007, p.736.

149 REBOUL N., « Effet de ’usucapion : acquisitive rétroactive du droit de propriété », Recueil Dalloz, 1998, p.509.

150 OMARIJEE L., GRIVAUX F., « Pratique notariale de la prescription trentenaire : I’acte de notoriété acquisitive », JCP
N n°43, 2010, p.1337, n°3.

151 MATHIEU M, ZALEWSKI-SICARD V., « Propriété — Prescription acquisitive », JC1 Notarial Formulaire, Fasc. 40,
2015 (actualisation : 2023), n°117.

152 BEZ J.-M., MONTOUX D., « Notoriété-Régles générales », JC1 Notarial Formulaire, V° Notoriété, Fasc. 10, 2023,
n°57
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De plus, la complexité de cette officialisation se poursuit lorsque les copropriétaires
doivent choisir parmi les différentes solutions juridiques, celle qui va permettre de
régulariser la situation en votant en assemblée générale. Il est difficile pour des
copropriétaires non-initiés au droit de la copropriété et a 1’usucapion de se prononcer,
notamment lorsqu’il s’agit de choisir entre une cession ou une attribution d’un droit de
jouissance privatif des parties communes, car la différence entre les deux est complexe a
distinguer. En effet, dans les deux cas, la situation initiale est similaire, il s’agit de la
possession utile d’une partie commune durant au moins trente ans. Cependant, les
conséquences, sont bien différentes puisque lors d’une cession, la partie litigieuse va
devenir la propriété du possesseur alors que dans le cas d’une attribution de jouissance

privative, les parties communes vont rester la propriété du syndicat des copropriétaires'.

Dans I’hypothése ou les copropriétaires ont accepté de régulariser a ’amiable la
situation factuelle et ont donné leur aval sur 1’établissement du projet modificatif, le
syndicat, par I'intermédiaire du syndic, mandate une personne pour réaliser le projet
modificatif d’état descriptif de division, il peut étre géométre-expert!>*, surtout si un plan
est annex¢ au projet modificatif. Ce modificatif doit étre clair et compréhensible pour que

les copropriétaires le valident.

133 Art. 6-3 de la Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 ; KAN-BALIVET B., « La nature juridique du droit de jouissance
exclusif sur les parties communes », Defrénois n°16, 2008, p. 1765.

154 LAFOND 1., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JC1 Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°130.
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Ainsi, dans ce projet, le
X . PLAN DE COPROPRIETE
mandataire, géometre-expert, détaille la Sous-sol

situation présentée dans les documents de
la copropriété!®. Ensuite, il décrit les
différentes modifications, pour mettre en
conformit¢ les documents de la
copropriété avec 1’état des lieux actuel'®.
I rédige un tableau récapitulatif,
reprenant  les  modifications, et
notamment la nouvelle attribution des
quotes-parts de parties communes, et de

Echelle 1100

charges d’entretien'”’. Enfin, il peut

1m 1m

accompagner ce projet d’un plan faisant

LEGENDE :

Hsp/Hspo Hauteur sous plafond ! poutre 4

apparaitre  la  modification, avec e
P . [ Fortescommunes
différents aplats de couleurs qui _A&_ oo

permettront de distinguer les parties

communes et les parties privatives Figure 1 : Plan de sous-sol d'une copropriété avec différents

(Figure 1)' aplats de couleurs

Une cession de partie commune a pour effet de transférer la propriété de cette
derniére qui devient une partie privative!®®. Cette vente peut étre réalisée a I’euro
symbolique car la situation répond aux critéres de la prescription acquisitive'*”. La cession
peut s’appliquer aussi bien aux parties communes générales que spéciales, seulement, dans
le premier cas, la décision de cession appartient au syndicat des copropriétaires, et dans le
second cas, la décision revient aux seuls copropriétaires ayant des droits indivis sur les
parties communes spéciales cédées'®’. Cependant, le choix de modifier le réglement et
I”¢état descriptif de division pour créer un nouveau lot, avec une attribution de quotes-parts

de propriété et tantiemes de charges, reléve de la compétence de 1’assemblée générale des

155 OGE, La copropriété, 2023, p.58-65.

156 Jdem

157 Idem

138 BARNIER-SZTABOWICZ J., « La cession d’une partie commune », AJDI, 2007, p.736.

159 Idem

160 CAPOULADE P., GIVERDON C., « Contestation d’une décision de I’assemblée générale et portée de I’institution de
parties communes spéciales a certaines copropriétaires », RDI n°4, 1996, p.609.

31



copropriétaires'®'. Dans le projet modificatif, cette cession se traduit par la création d’un
lot privatif, suivi du changement de destination du lot'®?, La superficie « loi Carrez »
pourra étre calculée afin de procéder a la vente du lot si le projet est validé par les

copropriétaires concernés'®’.

Contrairement a la cession, I’attribution d’un droit de jouissance privatif sur les
parties communes générales annexées, n’entraine pas le transfert de propriété et ne
constitue pas la partie privative d’un lot!'®*. La jouissance privative est nécessairement
accessoire au lot auquel elle est attachée, mais reste la propriété indivise de 1’ensemble des

165 et n’est pas incluse dans la superficie « loi Carrez » de 1996'%. Le droit

copropriétaires
de jouissance exclusif doit étre accordé par le syndicat des copropriétaires en assemblée
générale. De plus, des charges peuvent accompagner 1’attribution de la jouissance sans
avoir un caractére obligatoire'®’. L’attribution du droit de jouissance privatif est
mentionnée dans 1’état descriptif de division modificatif'®. Elle peut étre accompagnée
d’un plan, sur lequel cette modification sera définie clairement. Par exemple, un
propriétaire possede une portion de jardin attenant a son lot depuis de nombreuses années.
Les copropriétaires décident, pour régulariser la situation, de lui attribuer la jouissance
exclusive de ce bout de jardin. Dans le projet modificatif, non seulement il faudra préciser

a quel lot la jouissance privative est attribuée, mais il faudra également mentionner les

charges qui y sont attachées.

Le dernier élément pouvant permettre la régularisation de la prescription acquisitive
au sein de la copropriété est la vente d’un lot privatif. Cette vente concerne le cas ou une
partie privative est possédée pendant plusieurs dizaines d’années par une autre personne
que le titulaire de droit. Par exemple, un copropriétaire posséde une cave qui ne lui
appartient pas. La cave peut étre vendue par le véritable propriétaire au possesseur, sans

qu’aucune modification ne soit faite dans 1’état descriptif de division pour régulariser la

16l LAFOND J., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JC1 Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°41 et 45 ; BARNIER-SZTABOWICZ J., « La cession d’une partie commune », AJDI, 2007, p.736.

162 ANNEXE 1 : Modificatif de copropriété

163 Voir supra (I11.1.2.1)

164 Art. 6-3, al.2, de la Loi n°65-557 du 10 juillet 1965 ; DELESALLE T., « La régularisation des annexions de parties
communes — Mode d’emploi », JCP N n°43-44, n°1282, 2011, n°28.

165 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9% éd., 2022, p.760.

166 DELESALLE T., « La régularisation des annexions de parties communes — Mode d’emploi», JCP N n°43-44,
n°1282, 2011, n°36.

167 Tdem, n°31.

168 Tdem, n°30-31.

32



situation. En revanche, si une division de lot doit étre réalisée dans le cas ou la vente ne
s’applique pas a I’enticreté du lot, cette division sera accompagnée d’un modificatif avec la
description du nouveau lot ainsi qu’une nouvelle répartition des quotes-parts de propriété

et de charges, et ce dernier est voté en assemblée générale'®.

Dans le cas ou le lot est acquis par le biais de la prescription trentenaire, au profit du
syndicat des copropriétaires, le lot peut soit rester un lot appartenant au syndicat, soit étre
supprimé pour que l’espace, soit intégré aux parties communes, avec l’accord de la

copropriété.

En résumé, le projet modificatif d’état descriptif de division est important pour la
régularisation de la situation et notamment pour mettre en conformité les droits avec la
situation factuelle. Cette régularisation peut se traduire par une cession de parties
communes ou de parties privatives ou par Dattribution d’une jouissance privative des
parties communes. Le modificatif doit étre clair et de préférence accompagné d’un plan,

afin de faciliter la compréhension par les copropriétaires, et permettre le vote de celui-ci.

Une fois terminé, ce projet est envoyé au demandeur, qui devra ensuite le
communiquer au syndic afin qu’il puisse le mettre a I’ordre du jour, et le notifier aux
copropriétaires, en annexant le modificatif!’’. Cette régularisation va finalement dépendre
du vote des modifications décrites dans le projet, en assemblée générale des

copropriétaires.
I1.1.2 La régularisation, dépendante de ’aval des copropriétaires

La formalisation de la situation répondant aux critéres de la prescription
acquisitive dans les documents de la copropriété et la mise en conformité des droits des
copropriétaires, sont conditionnées par 1’aval de I’assemblée générale. Ce vote participe
donc au caractére complexe de cette régularisation, notamment car les copropriétaires ne
possedent pas forcément les connaissances suffisantes pour comprendre les conséquences

de leurs décisions sur la copropriété, d’ou I’intérét de présenter des documents clairs.

169 OGE, La copropriété, 2023, p.59.
170 LAFOND 1., « Copropriété : Mutations concernant les parties communes », JC1 Construction - Urbanisme, Fasc. 91-
40, 2022, n°7.
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Ainsi, le vote est déterminant pour poursuivre 1’officialisation de la situation
factuelle répondant aux criteres de la prescription acquisitive (II.1.2.1). A la suite de celui-
ci, les copropriétaires disposent d’un délai de deux mois pour éventuellement engager un
recours contre la décision d’assemblée générale qu’ils n’approuvent pas. Ce recours peut

entrainer des conséquences sur 1’officialisation de la prescription acquisitive (I1.1.2.2).

I1.1.2.1 Le vote en assemblée générale, passage indispensable pour officialiser la

situation de possession ?

Le vote du projet modificatif, bien qu’indispensable pour officialiser la prescription
acquisitive, participe au caractére complexe de cette régularisation. En effet, plusieurs
¢léments peuvent influer sur I’issue du vote du modificatif, tel qu’un vote a la mauvaise
majorité, la perception par les copropriétaires des modifications a effectuer faussée par la

mention faite dans 1’ordre du jour, le manque d’information pour effectuer le vote.

Lors du vote du projet modificatif, les différentes étapes de modifications détaillées
sont votées séparément en assemblée générale. Elles sont également mentionnées
séparément dans I’ordre du jour!”!. De plus, il est important que le modificatif
communiqué en annexe soit présenté aux copropriétaires tel que le géometre-expert 1’a
fourni. Surtout en ce qui concerne le plan, qui est réalis¢é avec différents aplats de
couleurs'”?. Dans le cas ou le plan ne serait pas envoyé en couleur, les copropriétaires
pourraient avoir du mal a distinguer les parties communes et les parties privatives et ne pas
comprendre ce modificatif. Cette absence de compréhension pourrait étre sanctionnée par
un vote négatif.

Si les votes permettent de valider le projet, celui-ci sera publié¢ au Service de la

173 Alors la prescription acquisitive s’interrompt, puisque

publicité fonciere par le notaire
le possesseur est devenu titulaire du droit. On peut prendre I’exemple d’un copropriétaire,
qui a possédé, de maniere utile pendant trente ans, un jardin, inscrit dans le réglement
comme étant une partie commune, attenant a son lot. Le modificatif voté attribue la

jouissance privative sur le jardin, au propriétaire du lot. Cette attribution régularise la

17V OGE, La copropriété, 2023, p.60-65.

172 Idem, p.19.

173 LOCHOWICZ N., La vente d’un lot de copropriété avec appropriation de parties communes, Rapport de stage pour
I’obtention du Diplome Supérieur du Notariat, Université de Lille II, Faculté des sciences juridiques, politiques et
sociales, 2022, p.59.
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situation irréguliere répondant aux exigences de la prescription acquisitive, sans pour

autant reconnaitre cette derniére.

Lorsqu’il s’agit d’un modificatif qui implique la cession d’une partie, commune
ou privative, I’action en revendication permettant d’invoquer la prescription acquisitive

s’éteint une fois le transfert de propriété effectué!’

. Admettons qu’un copropriétaire ait
privatis€ un bout de couloir, considéré comme une partic commune générale. L’état
descriptif de division modificatif matérialise cette annexion en créant un nouveau lot. Une
fois I’aval des copropriétaires obtenu, la situation répondant aux exigences de la
prescription acquisitive n’est pas encore officialisée, puisque le lot appartient toujours au
syndicat des copropriétaires. Le prix de la vente est fixé en assemblée générale, et peut
s’effectuer a I’euro symbolique ou non'”. Puis, le notaire conclut la vente, pour cloturer et

régulariser définitivement la situation.

En revanche, si le vote est défavorable de la part des copropriétaires, le
demandeur pourra contester cette résolution, en formant un recours si la décision n’a pas
rer o I - 176 . . N o als .
été régulicrement prise'”. Il peut également revendiquer I’acquisition du droit par

usucapion devant le juge, en lui apportant les différentes preuves de sa possession'”’.

Afin d’appuyer I’accomplissement de 'usucapion en vue d’acquérir le droit de

propriété!’®, le bénéficiaire potentiel peut demander a un notaire de réaliser un acte de

é179

notoriété acquisitive. Cet acte n’entraine pas le transfert de propriét mais il constate

180

uniquement la possession en réunissant les ¢éléments qui permettent de la justifier . Ainsi,

il peut permettre d’appuyer la demande auprés de 1’assemblée générale concernant la
régularisation. Cependant, cet acte peut étre remis en cause si le revendiquant apporte la

preuve de son droit de propriété!s!,

174 MIGNOT M., « Prescription acquisitive immobiliére », JCI Notarial Répertoire, Fasc. 60, 2022, n°145.

175 BUENO C., Vente complexe de lots de copropriété et régularisation d'une appropriation d’une partie privative,
Rapport de stage pour I’obtention du Dipléme Supérieur du Notariat, Université de Bourgogne Franche-Comté, Faculté
des sciences économique et politique, 2021, p.55.

176 Voir infra (11.1.2.2).

177 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.399 ; Voir infra (I.2).

178 MATHIEU M, ZALEWSKI-SICARD V., « Propriété — Prescription acquisitive », JC1 Notarial Formulaire, Fasc. 40,
2015 (actualisation : 2023), n°117.

17 BEZ J.-M., MONTOUX D., « Notoriété-Regles générales », JC1 Notarial Formulaire, V° Notoriété, Fasc. 10, 2023,
n°57

130 OMAR JEE 1., GRIVAUX F., « Pratique notariale de la prescription trentenaire : 1’acte de notoriété acquisitive »,
JCP N n°43, 2010, p.1337, n°3.

181 DJOUDI J., « Possession », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, février 2017 (actualisation : février 2021), n°51.
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En résumé, la régularisation peut entrainer différentes conséquences en fonction

des droits prescrits et des bénéficiaires (Tableau 1). Par conséquent, le vote en assemblée

générale de ce projet modificatif d’état descriptif de division est un premier pas

indispensable vers la régularisation de 1’'usucapion a condition qu’il soit correctement voté,

qu’aucun recours ne soit lancé et que les copropriétaires le valident.

Droits La propriété
prescrits La jouissance
ti . rivative des
. GEILELG () des parties d’une parcelle P A
des parties communes z 5 parties communes
R . communes extérieur a la .
privatives générales spéciales (PCS) copropriété générales
Bénéficiaires (PCG)
Propriété
e e 1nd1v1dqelle non
8B comprise dans . .
o propriétaire Passiette de la Droit de jouissance
. et/ou Création d’un lot de copropriété iy exclusif sur les PCG
unique o copropriété ou 2
subdivision de S attaché a un lot
lot integration en tant
que lot a I’emprise
de la copropriété
Propriété indivise
Grou].)f: d.e Création de PCS ou intégration dans
copropriétaires Lot de Changement de I’assiette de la
.y 2 avec accord des O iy X
indépendant du copropriete e proprictaires copropriete en tant
5 coproprietaires
syndicat que lot ou en tant
que PCS
. Devient P —
Syndicat des Lot de eV,l Sl ECG e Intégration aux
Yot 2 X I’accord des X
copropriétaires copropriété S PCG
copropriétaires
Tiers extérieur a | Création d’un lot de copropriété ou propriété hors assiette X X

la copropriété

de la copropriété

Tableau 1 : Les effets de la prescription acquisitive selon les droits et les bénéficiaires potentiels.

A la suite de cette assemblée générale, le syndic dispose d’un délai d’un mois

pour notifier aux copropriétaires le proces-verbal d’assemblée générale

182

Certains

copropriétaires en désaccord avec une décision adoptée lors de la réunion peuvent engager

un recours pour la faire annuler.

182 Art. 42 de la Loi n°65-557 du 10 juillet 1965.
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I1.1.2.2 Le recours, la place importante du formalisme

Une décision prise en assemblée générale des copropriétaires, purgée du délai de

recours de deux mois aprés la réception du procés-verbal'®?

, permet de régulariser une
prescription acquisitive et de mettre en conformité les droits issus d’une situation
irréguliere. En revanche, lorsqu’un recours en annulation est engagé, par un copropriétaire

t184

opposant!® ou défaillant'®®, le juge intervient pour statuer sur la légalité et la régularité de

la décision'®®. Son role n’est pas d’imposer une nouvelle décision'®’

, mais de statuer sur la
forme de celle-ci. Autrement dit, la maniére dont elle a é&té mentionnée dans 1’ordre du
jour, si les annexes ont bien été transmises, ou encore si la majorité a laquelle la décision a
été votée était correcte. Le formalisme a donc une place importante dans I’acceptation et la
validation d’une résolution prise en assemblée générale. Dans le cas ou la demande en
annulation est fondée, la résolution est réputée nulle, ce jugement entraine la disparition
rétroactive de cette décision'®®, ¢’est-a-dire qu’elle est censée n’avoir jamais existé'®’. On

comprend ainsi I’intérét d’attendre que la délibération de 1’assemblée ait été purgée des

deux mois de recours avant de poursuivre'®.

Ainsi, lorsque la décision reléve d’une étape de régularisation de 1’usucapion, telle

’ ¢soluti lati te d jet modificatif'®!, 1 t 1
qu’une résolution relative au vote du projet modificatif ”°, le recours ne porte pas sur la
vérification de 1’existence d’une possession utile durant trente ans. Le juge ne vérifie pas
que les éléments rapportés, concernant 1’existence des critéres de la possession, sont de

nature a répondre aux exigences de la prescription acquisitive. Contrairement a une action

183 Tdem ; BLAISSE A., « Copropriété : Administration de la copropriété — Pouvoirs des assemblées générales et
contestation des décisions des assemblées », JCI Notarial Répertoire, V° Copropriété, Fasc. 41-2, 2022.

184 Le copropriétaire opposant est celui qui vote contre une décision adoptée ou pour une décision non adoptée, ¢’est
également celui qui prouve avoir été victime d’un vice du consentement lors de son vote® ; ROUQUET Y., THIOYE M.,
Code de la copropriété, Dalloz, 328 éd., 2023, p. 242.

185 Le copropriétaire défaillant est celui qui a été absent et non représenté lors de I’assemblée générale, et donc qui n’a
pas participé au vote ; ROUQUET Y., THIOYE M., Code de la copropriété, Dalloz, 32%™ éd., 2023, p.242.

186 VIGNERON G., « ASSEMBLEES GENERALES — Voies de recours contre les décisions d’assemblée — Procédure »,
JCI Copropriété, Fasc.87-20, 2019, n°129.

187 Idem.

188 TOMASIN D., BAYARD-JAMMES F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action, 10°™ éd., 2021, chap. 334, sect.4,
n°171.

189 VIGNERON G., « ASSEMBLEES GENERALES — Voies de recours contre les décisions d’assemblée — Procédure »,
JCI Copropriété, Fasc.87-20, 2019, n°122.

19 TOMASIN D., BAYARD-JAMMES F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action, 10°™ éd., 2021, chap. 334, sect.4,
n°171.

91 LE RUDULIER N., « Motivation du recours en annulation de la décision d’assemblée générale de copropriété »,
AJDI, 2012, p.600.

37



en revendication de la propriété, fondée sur I’usucapion'®?, le recours en annulation d’une
décision d’assemblée générale touchant 1’officialisation ou non de la prescription
acquisitive, n’interrompt pas la course de cette derniere. Qu’il s’agisse du vote préalable au
modificatif ou du vote du projet, I’annulation n’a aucun effet sur ’'usucapion si ce n’est
qu’il faudra voter a nouveau la résolution annulée'*® a la prochaine assemblée générale.
Dans I’hypothése ou I’action en annulation est fondée, le juge annule la résolution
prise en assemblée générale. Par exemple, lors de la régularisation visant une portion de
couloir commun acquise par prescription, le géometre-expert remet le projet modificatif au
syndic, qui est censé I’annexer a I’ordre du jour. Cependant, ce dernier oubli de le faire,
mais il mentionne les différentes résolutions a adopter. Lors de 1’assemblée générale, le
vote des résolutions est négatif et un copropriétaire engage un recours contre les décisions
concernées par 1’adoption du projet modificatif. Le juge pourrait admettre que le recours
est fond¢ car les copropriétaires n’étaient pas suffisamment informés, n’étant donc pas en

mesure de voter en toute connaissance de cause.

A D'inverse, si le juge rejette la demande en annulation, la résolution prise par les
copropriétaires est valable. Si les propositions visant a officialiser une situation conforme
aux exigences de la prescription acquisitive et a élaborer un projet modificatif d’état
descriptif de division sont acceptées, les formalités telles que la publication du modificatif

par acte notarié, ou encore la cession, pourront se poursuivre.

En somme, une fois que le délai de deux mois est écoulé, et qu’aucune action en
annulation n’a été lancée, la possibilité de recours en nullité s’éteint'**. La formalisation de
la prescription acquisitive peut se poursuivre, avec la rédaction d’un acte notari¢ qui
permet de publier, au Service de la publicité fonciére, le projet modificatif'®, si
I’assemblée a donné son aval, afin qu’il devienne opposable aux tiers'®®. Si I’assemblée

refuse la régularisation de la prescription acquisitive, le vote pourra étre remis a I’ordre du

192 Voir infra (I1.2)

193 TOMASIN D., BAYARD-JAMMES F., La copropriété, Dalloz, coll. Dalloz action, 10°™ éd., 2021, chap. 334, sect.4,
n°171.

194 LAFOND 1J., « Copropriété-Notaire et assemblées de copropriété- Contrdle et exécution des décisions de
I’assemblée. », JCI Notarial Formulaire, Fasc. 260, 2022, n°83.

195 LOCHOWICZ N., La vente d’un lot de copropriété avec appropriation de parties communes, Rapport de stage pour
I’obtention du Diplome Supérieur du Notariat, Université de Lille II, Faculté des sciences juridiques, politiques et
sociales, 2022, p.59.

1% VIGNERON G., BAYARD-JAMMES F, « Réglement de copropriété — Etablissement — Modification — Force
obligatoire », JC1 Construction — Urbanisme, Fasc. 93-20, 2023, n°86.
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jour lors de la prochaine assemblée ou le demandeur peut engager une action en

197 Ainsi, le formalisme a

revendication aupres du juge pour officialiser cette usucapion
une place importante pour la compréhension des copropriétaires et dans la validité de leur

vote en assemblée générale.

Ce vote est une étape déterminante pour matérialiser la situation irréguliere,
répondant aux critéres de la prescription acquisitive, et le formalisme occupe une place
importante dans la régularisation de 1’usucapion. Cependant, en cas de désaccord, une des
parties peut engager une action en revendication afin de que le juge reconnaisse la
prescription acquisitive.

/4

I1.2 La validation judiciaire de la prescription acquisitive en copropriété :

ultime voie ?

L’intervention du juge pour régler des litiges qui concernent la reconnaissance de la
prescription acquisitive est une pratique peu courante, puisque la voie amiable reste dans la
majorité des cas plus rapide et plus simple pour les copropriétaires. Cependant, lorsque le
litige ne peut pas €tre réglé grace a un vote en assemblée générale des copropriétaires, le
demandeur peut engager une action en revendication et le juge est le seul compétent pour
apprécier les différentes preuves caractérisant la prescription acquisitive et a pouvoir
reconnaitre cette derniére!®®. Lors de cette action pétitoire, le juge est amené a déterminer
si les preuves qui lui sont rapportées sont suffisantes pour admettre que les criteres de
I’usucapion sont réunis et il est également amené a reconnaitre le véritable propriétaire
(I1.2.1). A la suite de cette intervention, les documents de la copropriété devront étre mis a
jour afin de conformer les documents de la copropriété au jugement, bien que cette
régularisation n’ait pas un caractére obligatoire pour éviter des litiges futurs et attribuer de

nouvelles quotes-parts de propriété et de charges (11.2.2).
I1.2.1 Le jugement : une intervention nécessaire lors d’une action en revendication

L’intervention du juge est nécessaire des lors qu’une action en revendication est

exercée par le propriétaire contre le possesseur'®. Cette action pétitoire a pour objectif de

197 Voir infra (I1.2)
198 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ éd., 2022, p.582.
199 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 10°™ éd., 2018, p.399.
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reconnaitre le véritable titulaire du droit, soit en ordonnant la restitution du bien ou sa
. 4401200 . ; R £201
remise en état™", soit en reconnaissant le possesseur comme étant le titulaire du droit™". En
copropriété, cette action en revendication peut €tre exercée a tous moments par les acteurs
de la copropriété, tels que le syndicat, les copropriétaires ou un tiers extérieur a la

copropriété.

La validation de la prescription acquisitive par voie judiciaire est un long processus,
ainsi, I’intérét de lancer une action en revendication se trouve lorsqu’il y a un litige qui n’a
pas pu étre résolu a I’amiable entre le titulaire de droit initial et le possesseur. Cette action
constituerait donc une ultime voie qui permettrait au possesseur d’obtenir la validation de

la prescription acquisitive ou au propriétaire initial de récupérer son bien.

Par exemple, un copropriétaire a annexé une partie de jardin, qualifiée de partie
commune générale par le réglement de copropriété, a son appartement, qu’il a cloturé
depuis plus de trente ans, sans 1’autorisation de I’assemblée générale. Le copropriétaire-
possesseur a entretenu et utilisé le jardin durant toute sa période de possession utile sans
qu’aucune revendication n’ait été exercée. La situation est évoquée en assemblée générale
et a I'occasion d’un vote, la régularisation de la situation répondant aux criteéres de la
prescription acquisitive est refusée. Le syndicat des copropriétaires demande la restitution
du jardin, mais le copropriétaire refuse, présentant les différentes preuves de sa possession
utile. Dans ce cas, le litige ne pouvant pas étre régularis¢é a I’amiable, le syndicat des
copropriétaires peut exercer une action en revendication contre le copropriétaire afin qu’il
restitue et remette en état le jardin.

La charge de la preuve va incomber a celui qui revendique le droit sur la chose

litigieuse?”?. Autrement dit, elle incombe a celui qui demande la restitution du bien ou a
celui qui revendique la propriété acquise par usucapion. Pour lancer cette action, le
revendiquant doit prouver qu’il est le véritable titulaire du droit, avec un titre de propriété

ou avec les preuves démontrant sa possession répondant aux critéres de la prescription

200 MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 2013, p.366.
201 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 109 &d., 2018, p.399.
202 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ éd., 2022, p.355.
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acquisitive?®. 11 appartient ensuite au juge d’apprécier les différentes preuves qui lui sont

soumises, afin de statuer sur ce mécanisme juridique d’acquisition immobiliére?*,

Le juge peut également désigner un expert, pour constater la présence des critéres
de la prescription acquisitive. Cette expertise comprend une réunion contradictoire
permettant d’obtenir les explications des parties’®. L’expert va ensuite procéder a
I’analyse des ¢éléments qu’il a recueillis en croisant son étude des documents tels que le
réglement, 1’état descriptif de division, les proces-verbaux d’assemblée générale avec les
dires des parties, avant de réaliser un mesurage lors d’une visite sur les lieux pour établir
un plan®®, Ces différents éléments permettront d’établir si les critéres de la prescription
acquisitive sont présents. Puis 1’expert termine son rapport en formulant les conclusions de
ces recherches?”’. Son rdle ne consiste pas a constater la prescription acquisitive, mais a
relever les éléments constituants des preuves de la possession utile. Méme si son rapport va
nécessairement influer le juge, ces différents critéres seront laissés a I’appréciation de ce

8

dernier’®, seul compétent pour établir si les preuves rapportées sont suffisantes pour

conclure sur I’application de la prescription acquisitive.

203 MIGNOT M., « Prescription acquisitive immobiliére », JC1 Notarial Répertoire, Fasc. 60, 2022, n°147.

204 REBOUL-MAUPIN N., Droit des biens, Dalloz, coll. HyperCours, 9°™ éd., 2022, p.582.

205 BOULEZ J., Expertises judiciaires, DELMAS, coll. Encyclopédie Delmas, 2018, p.155

206 [dem

207 Tdem

208 BERGEL J.-L., CASSIN L., EYROLLES J.-J., LIARD J.-J., Le Lamy Droit Immobilier, Lamyline, 2022, n°83.
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Ce jugement pourra aboutir soit a la restitution du droit au propriétaire initial ou a la remise
en état, soit a la reconnaissance par le juge que le possesseur a rapporté des preuves
suffisamment probantes pour acquérir le droit par prescription acquisitive’”. Dans le
premier cas, le possesseur doit remettre le bien au véritable propriétaire. Cette action en

revendication interrompt sa possession?!

, c’est-a-dire que si le possesseur continue a
posséder le bien, il va devoir réunir de nouveau le délai de trente ans, ou de dix ans s’il se
prévaut de la prescription abrégée. Dans un arrét rendu par la Cour de cassation en 2023,
un couple de copropriétaires a acheté en 2010 les lots n°26, 27 et 28, qui ont été

transformés par le propriétaire

précédent en appartement, et il a
intégré un couloir, qualifié¢ par le

réglement comme partie commune

(la situation peut étre représentée

de manicere schématique comme

sur la Figure 2)*!!. L’acte de vente | ][ ][ ] Parteprivative dunlot
porte uniquement sur les lots et I:I Partie commune
212

non sur le couloir”'~. Ainsi, le litige

I:l Emprise de ’appartement
oppose le couple a d’autres

L. . Figure 2 : Illustration de le situation litigieuse (de la Cour de
copropriétaires qui en demandent la , ,
cassation du 15 février 2023) comprenant les lots et 'appartement

restitution et la remise en état>">.

Finalement, la Cour de cassation a estimé que le couple ne pouvait pas se prévaloir de la
prescription acquisitive notamment, car la jonction des possessions ne s’appliquait pas
¢tant donné que ’acte de vente désigne uniquement les lots et non 1’appartement dans sa

globalité?!. Ils doivent ains restituer la chose au titulaire de droit.

Dans le second cas, le possesseur est reconnu comme étant le véritable titulaire du

droit et le titulaire initial est évincé?!>. Ainsi, le possesseur n’est plus tenu de restituer la

209 Civ. 3%me, 24 octobre 2007, n°06-19.260, publié au bulletin ; Loyers et copropriété n°12, 2007, n°255, obs.
VIGNERON G., JCP N n°50, 2007, n°1328, obs. STEMMER Y.

210 MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, Sirey, coll. Université, 2013, p.332-333.

21 Ciy. 3%me 15 février 2023, n°21-21.446 ; AJDI, 2023, p.299.

212 Idem

213 Idem.

214 Tdem.

215 MIGNOT M., « Prescription acquisitive immobiliére », JCI Notarial Répertoire, Fasc. 60, 2022, n°142.
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216

chose a I’ancien propriétaire, il est en droit de la conserver”®. De plus, ['usucapion a un

effet rétroactif?!’, alors le possesseur est considéré comme étant le véritable propriétaire

218

des son entrée en possession” °. Ainsi, les droits consentis par le propriétaire initial pendant

le délai de prescription seront sacrifiés rétroactivement?!?.

Contrairement aux effets du vote en assemblée permettant de régulariser une
situation répondant aux exigences de 1’usucapion, la voie judiciaire prend en compte ’effet
rétroactif de ce moyen d’acquisition et le possesseur n’est pas considéré étre le titulaire du
droit au moment du jugement ou arrét, mais a partir du moment ou il a commencé a

posséder le droit ou le bien.

En somme, I’intervention du juge est nécessaire, lors d’une action en revendication
qui intervient en cas de désaccord des parties. Il est le seul a étre compétent pour apprécier
les différentes preuves démontrant une possession qui répond aux criteres stricts de la
prescription acquisitive et admettre que le possesseur a acquis, ou non, le droit par le biais

de ’usucapion.

Une fois que le juge a admis que le possesseur est devenu le titulaire de droit, cette
simple reconnaissance ne suffit pas pour régulariser la situation au sein de la copropriété.
Ainsi, la mise en conformité des documents, et notamment des tantiemes de propriété et de

charges est un ¢lément essentiel pour régulariser cette situation.

I1.2.2 La mise en conformité des droits dans les documents de la copropriété : une

étape indispensable ?

Lorsque le juge valide une prescription acquisitive, il reconnait que le possesseur a
acquis des droits grice a sa possession utile et prolongée??’. Cependant, ce jugement
n’impose pas la modification des documents de la copropriété, tels que le réglement et

1’état descriptif de division. Or, la mise en conformité des documents de la copropriété est

216 Tdem, n°145.

217 Civ. 3%me 10 juillet 1996, n°94-21168, publié au bulletin ; ZENATI F., « Usucapion », RTD civ. n°3, 1997, p.701 ;
REBOUL N., « Effet de I’'usucapion : acquisition rétroactive du droit de propriété », Recueil Dalloz n°36, 1998, p.509.
218 GRIMONPREZ B., « Prescription acquisitive », Rép. civ., Encyclopédie Dalloz, 2018 (actualisation : 2022), n°157-
159.

219 REBOUL N., « Effet de I’usucapion : acquisitive rétroactive du droit de propriété », Recueil Dalloz n°36, 1998, p.509.
220 SIMLER P., TERRE F., Droit civil. Les biens, Dalloz, coll. Précis, 109 &d., 2018, p.399.
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une étape indispensable pour régulariser la prescription acquisitive au sein de I’'immeuble,

pour clarifier la situation approuvée par le juge et éviter de potentiels futurs conflits.

Préalablement, pour qu’un titre de propriété puisse étre opposable aux tiers, 1’acte
de vente qui confere les droits doit étre diment publié au Service de la publicité
fonciere??!. Cette opposabilité aux tiers permet de protéger et de faire respecter le droit du
titulaire a leur égard ; en copropriété il s’agit surtout de le faire respecter a 1’égard des
autres copropriétaires. Contrairement a un acte de cession ou a I’attribution d’un droit de
jouissance privatif, le jugement validant la prescription acquisitive n’a pas nécessairement

besoin d’étre publié pour étre opposable®?2.

En revanche, les actes interrompant
’usucapion doivent étre publiés??®. Ainsi, I’action en justice lancée par le demandeur

interrompt 1’usucapion®?*, sauf'si le demandeur se désiste ou que sa demande est rejetée’?>.

Le jugement qui reconnait la qualit¢ de véritable propriétaire du possesseur, ne
permet pas d’officialiser la prescription acquisitive dans les documents de la copropriété.
En effet, prenons le cas d’un arrét de la Cour d’appel qui confirme le jugement du tribunal
judiciaire, le juge admet qu’un copropriétaire a acquis, par le biais de 1’usucapion, la
propriété des combles qu’il avait annexés a son bien, mais n’ordonne aucune modification
quant a la régularisation du réglement de copropriété et de 1’état descriptif de division®%S,
Cependant, la modification de ces documents est nécessaire non seulement pour éviter de
potentiels litiges, mais surtout pour attribuer de nouveaux tantiemes de propriété et de
charges correspondants a la partie annexée. Ainsi, une fois que le juge a validé la
prescription acquisitive, un projet modificatif d’état descriptif de division, comprenant les
changements et notamment la nouvelle attribution des quotes-parts de propriété et des
tantiemes de charges, doit étre établi. Puis, comme pour la régularisation d’une situation
répondant aux exigences de l’usucapion en assemblée générale, ce projet doit éEtre

approuvé griace au vote des copropriétaires?’.

221 PIEDELIEVRE S, « Publicité fonciére — Formation de la documentation fonciére — Forme et énonciation des actes »,
JCI Civil Annexes, Fasc.50, 2017 (actualisation : 2022).

222 Civ. 3% 13 novembre 1984, n°83-13.865 ; MIGNOT M., « Prescription acquisitive immobiliére », JC1 Notarial
Répertoire, Fasc. 60, 2022, n°144.

223 Art. 28, 8°, décret n°55-22 du 4 janvier 1955 ; LAPORTE C., « Publicité fonciére des actes de procédure », JCI
Procédures Formulaire, Fasc. 10, 2023, n°34.

224 Art. 2241 du Code civil ; MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, SIREY, coll. Université, 2013, p.332.

225 Art. 2243 du Code civil ; MATHIEU M.-L., Droit civil. Les biens, SIREY, coll. Université, 2013, p.333.

226 CA, Paris, Pole 4, ch. 1, 31 mars 2023, n°20/06283 ; JurisData n°2023-005420.

227 Voir supra (I1.1.2)
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En revanche, le vote du projet modificatif de 1’état descriptif de division n’est pas
suivi d’une vente, puisque le possesseur est reconnu comme étant le titulaire de droit dés
son entrée en possession. En cas de rejet de I’état descriptif de division modificatif, lors du
vote, cela n’entrainera aucune répercussion sur la prescription acquisitive, étant donné

qu’elle est déja reconnue par le juge.

En somme, I’officialisation par la voie judiciaire de 1’usucapion est la seule voie
qui permet de changer le possesseur en véritable propriétaire sans qu’il n’y ait d’acte
transférant la propriété. Cette voie permet de reconnaitre véritablement la qualité de
titulaire de droit au possesseur qui a prescrit ce droit. Cette situation, peu fréquente,
intervient généralement si elle ne peut pas se régulariser a ’amiable, d’autant plus que

I’ officialisation par voie judiciaire est longue.

Finalement, une situation répondant aux critéres de la prescription acquisitive peut
étre régularisée tant a ’amiable que par voie judiciaire. L’officialisation a I’amiable reste
la plus rapide et la moins complexe pour les copropriétaires, méme si elle ne reconnait pas
le jeu de la prescription acquisitive. En revanche, lorsque les parties sont en désaccord, le
juge intervient, lors d’une action en revendication, afin d’admettre que le possesseur est
devenu titulaire du droit par le biais de 1’usucapion. En outre, la mise en conformité des
documents de la copropriété est une étape indispensable a son officialisation qui doit étre
réalisée autant dans la régularisation par voie amiable que judiciaire pour mettre en
conformité les droits et notamment les quotes-parts de propriété et les tantiemes de

charges.
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Conclusion

La prescription acquisitive, mécanisme essentiel pour régulariser des situations de
possession de longue durée, présente des défis spécifiques en copropriété. Son
identification se révele complexe en raison de la multiplicité des potentiels bénéficiaires,
des droits prescriptibles variés, des différentes composantes de la copropriété (partie
privative, partie commune générale, partiec commune spéciale, partie commune a
jouissance privative) et des documents, tels que le réglement et 1’état descriptif de division,
parfois incomplets. Afin de mettre en conformité la situation de fait avec les droits des
copropriétaires et avec les documents de la copropriété, deux voies sont possibles : la
régularisation a D’amiable, réalisée grace aux votes de [’assemblée générale des
copropriétaires, ou la voie judiciaire, qui reconnait la prescription acquisitive. Lors de la
régularisation a I’amiable, les professionnels ignorent le mécanisme d’usucapion et
régularisent la situation en optant pour des méthodes telles que la cession immobiliere, qui
ne permettent pas de la reconnaitre pleinement. Or, ces irrégularités sont fréquemment
rencontrées, notamment dans les anciennes copropriétés. Ainsi, seul le juge, intervenant
lors d’une action en revendication, peut reconnaitre ce mécanisme juridique d’acquisition
des droits. Cependant, cette voie n’implique pas la régularisation obligatoire des
documents de la copropriété, qui est pourtant primordiale, méme lorsque la prescription
acquisitive est reconnue par le juge, pour éviter tout futur conflit potentiel li¢ aux droits

concernés par ce jugement.

Afin de prévenir I’émergence de situations de possession datant de plusieurs
décennies, il est crucial de rédiger lors de I’instauration d’une copropriété, un réglement et
un état descriptif de division complets et précis. Un plan explicite annexé a 1’état descriptif
de division s’avere incontournable, permettant d’éviter tout conflit ou interprétation
erronée. Dans les copropriétés plus récentes établies sur des immeubles existants, la
présence fréquente de plans annexés contribue a minimiser, a ce jour, le risque de
situations propices a la prescription acquisitive. Néanmoins, de nombreuses copropriétés
réalisées sur des immeubles en I’état de futur achévement ne comportent pas de plans
fideles a la réalit¢ des lieux. Par conséquent, une description incompléte pourrait
potentiellement engendrer des situations dans lesquelles la prescription acquisitive pourrait

intervenir dans plusieurs décennies. Pour éviter de tels problémes a I’avenir, il est
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nécessaire de réaliser des plans de récolement des immeubles permettant d’éviter toutes
sortes de problémes a I’avenir ou d’établir des modificatifs a chaque changement qui le
nécessite afin de mettre en conformité les droits des copropriétaires, notamment les quotes-

parts de propriété et les tantiémes de charges.

En mati¢re de prescription acquisitive, la délimitation des limites de propriété,
notamment entre les parties communes et les parties privatives, revét une importance car
les cas les plus fréquemment rencontrés sont I’annexion de parties communes ou
privatives. Aussi la question de la délimitation du lot reste importante, et surtout celle de
laisser libre un copropriétaire de pouvoir faire appel a un professionnel pour qu’il puisse
délimiter la partie privative de son lot, sans avoir a demander I’accord de la copropriété.
Ainsi, le principe serait similaire a celui d’une délimitation de propriété, mais au sein de la
copropriété. Puis, ce principe pourrait potentiellement s’étendre a la délimitation de la
jouissance privative. En effet, cette derniére est généralement utilisée pour les espaces
extérieurs tels que les jardins ou les cours. Ainsi, il pourrait étre envisagé de délimiter ces
espaces afin que le copropriétaire puisse installer sa cloture sans annexer des parties

communes.
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I - DESCRIPTION GENERALE

L1 - DESIGNATION DE L'ENSEMBLE IMMOEILIER

Vue I : plan cadarirai

Le présent Exat Descriptif de Division MODIFICATIF s'applique & b 1
I'Ensemble Immobilier &difié sur un terrain | | | &
. identifié au cadastre sous la référence et appartenant _?_l
daprés la matrice cadsstrale & la | | | [
- - .
SOMMAIRE A
Le présent document esi établi, pour la situation aciuelle, a partir, des e &
relevés effectués par le cabinet BROCAS-SOUNY, SARL de | B
Géométres-Experts & CHAMPAGNE AU MONT D'OR. en | P e
novembre 2023, -
1-DESCRIFTION GENERALE page 2 Le serveur professionnel des données cadastrales (SPDC) indique 14— | e
lots créés dont les lots ©
I1- ETAT MODIFICATIF page 3 S e Etage | TAMIIEES Propriétaires actuels
EnEra {cadasire)
1 Local i gauche [ Tk J IO )
" Toocal & droale T
Il - REFONTE page 12 2 Caves 2° f:hz-: 6 S0 1000
Greniers n” 7et 13 1
L1 PREAMBULE page 12 g | pmmncEmER | B [
Cirenier n” 5 1
y 7 o A Mond E5
1112 DESCRIPTION DES PARTIES PRIVATIVES page 13 & Pl‘c":‘:":‘_"m‘ = i
Grenier n” & 1
IIL.3 DESCRIPTION DES PARTIES COMMUNES page 15 3 APF‘::';":"IT“‘J f" S
Cirenier m® 1i} 1
1114 CHARGES D"ENTRETIEN DES PARTIES COMMUNES page 18 e ‘*W:_',"”"“?l,““'d f" ey
“ave n® 7
Crenier n” 2 1
L5 METHODE DE CALCULS DES CHARGES ET page 20 N APFfﬂF"L?‘Itf“‘J g o £ G
QUOTE-PART DE PARTIES COMMUNES : e iE 4 1
Apparicment Nonl 2
1116 TABLEAUX DES CHARGES ET page 21 il et g | T
QUOTE-PART DE PARTIES COMMUNES Appartcment Sud 3
9 Caven® 15 f RO/ OO
Giremierm® 11 1
L7 MODIFICATION DES LOTS page 23 Apparizment Nonl ]
L] Caven® 1 f TS 100K
Giremierm® 12 1
Appartement Sud 1
TR 1 Caven® 5 a Tk J N0
PLANS ANNEXES Geemier 18 i
Appartement Nond E)
12 Caven®2 6 0 S DK
Cirenier n™ % 1
Appartement Sud ]
13 Caven® 12 & B0/ 100
Gremier n™ 3 1
Apparicment Non] 5
14 Caven® 11 [ SO D00
Ciremier n” | 1

Le total des tamtiimes des parties communes pénérales est 1000°" pour la
copropriéteé.
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L2 - DESCRIPTION DES BATIMENTS

L'ensemble immobilier est constitué d'un batiment unique élevé sur un rez-de-chanssée, eniresol, six
£tages, combles et sous-sol.

L3 - ORIGINE DE PROPRIETE

L réglement de copropriété a éé dressé par Maitre
publi¢ au 2** burcau des hypothéques de Lyon, le 25/07/1930,

, motaire & LYON, le 2905/1930,

Le réglement de copropriété modificatif a été dressé par Maitre . ntaire & LYOM, le
OT111933, publié au 2™ bureau des hypothégues de Lyon, le 291171933,
- Les lots 14 14 sont créés et attribués.

Le réglement de copropriéié modificatifl a éié dressé par Maitre . motaire & LYOM, le
220571960, publié an 2** burcau des hypothéques de Lyon, le 2060471960,
. Les caves et greniers sont affectés.

IL1- NUMEROTATION

L& bédtiment. objet do présent modificatif de 1"état descriptif de division, est divisé en lots privatifs
numéroics de 1a 14,

L présent éat descriptif a pour objet la création ou la modification de lots privatifs. La description et
le contenu de ces lots sont établis ci-apré
Ils comprennent, pour chacun deux. lindication des paries privatives réservées & la jouissance
exclusive de son occupant et une quote-part indivise de toutes les partics communes du batiment.

Etat des lieux et mesurages
Les lots ont fait 1"objet d'un mesurage aprés visite par le cabinet BROCAS-S0UNY, en novembre
2022, 1 & été procédé aux calculs des surfaces nécessaines aux répartitions de charges.

Locamy non visités, & savoir @

Lot [

1 Lacal ial
Crenier 1
Girenier 2

Propriéiaire

Grenier 3
Grenier 14

:r-:r-:»-:r-n:g

Les surfaces de ces lots, non mesurés, sont obtenuses par déduction soit en fonction de I'état des
lieux, soit par similitude entre les niveaux.

Le calcul des tantigmes ne pourra étre définitif qu”apeés mesurage et en confirmant, en outre, la
destination des lieux.

Il est notamment important d’identifier les lots désignés par des chambees ou des greniers afin de
leur affecter un coefficient correpondant & ['usage réel.

I1.2 - DESCRIPTION DES MODIFICATIONS
A/ DENOMINATION DES ETAGES

L’ état descriptif mentionne un nivean ENTRESOL.
Le présent modificatif modifie la dénomination des étages suivant :
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ETAT DESCRIPTIF INITIAL MODIFICATIF DE 3023
Lot Nature Eluge

1 Local & gauche L]
Local & droite 0

Cavesn®det§ 7
Cieniers n® T et 13
Appartement Sad
3 Caven®3

Grenier n° 5
Appartemnent Mord
4 Cave o™ Ik

WGrenier n® f
Appartement Sud
5 Caven® 14

Grenier n® 10
Appartement Mord
L Caven®7

Greniier n® 3
Appartement Sad
y Caven® 13
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B/ SUBDIVISION DE LOT n" 2

Les lots sont numroids en englobant des parties non attenantes (appartement, cave, grenier). Chaque
lot sera subdivisé pour identifier chacune des parties indépendantes.

Le lot 2 est décrit dans Iacte du 22/031960 : "Un local & droite au rez-de-chaussée, les caves n® 4 et
8. les greniers T et 137,

Et les SOFTOO0F™ de la propridté du sol et des parties commanes géndrales

Et les VIOOF™ des charges & entretien de ' ascenseur

Le lot 2 est supprimé et subdivisé en CING lots numérotés 15 et 19,

Description du lot 15 : Un local & droite au rez-de-chaussée
Et les 421000°™ de I propriété du sol et des parties communes générales
Et les (W1 0007 des charges dentretien de I ascenseur

Description du lot 16 : Un grenier n® 7 an 7™ éage du batiment pour 3.4 m?.
Et les 3710007 de la proprié¢ié du sol et des partics communes générales
Et les (W1 0007™* des charges dentretien de I ascenseur



Description du lot 17 : Un grenier n° 13 au 77 étage du bitiment pour 6.5 m?.
Et les 3/10007°* de la propriéié du sol et des parties communes générales.
Et les (W 1000F" des charges d'entretien de 1" ascenseur

Description du lot 18 : Une cave n® 4 au sous-sol du batiment pour 11.7 m?.
Et les 1/1000°" de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les OV 1O00F™ des charges d'entretien de 1" ascenseur

Description du lot 19 : Une cave n° # au sous-sol du bitiment pour 9.2 m?.
Et les 1/10007"= de la propriété du sol et des parties communes générales.
Et les (V1000F™ des charges d'entretien de 1" ascenseur

Le total des tantiémes des parties communes générales reste porié a JﬂDD"'pmr la
coproprite. :
Le total des charges d'enirefien de "ascensenr reste porté a J000™.

G SUBDIVISION DE LOT n" 3

Le lot 3 est décrit dans Iacte du 22003/1960 : "Un appartement de cing pigces au Sod au premier
étage, la cave n® 3, le grenier 57,

Et les BTN ™" de Ia propriété du sol et des parties communes géndrales

Er les I3/ TF™ des charges deniretien de ascenseur

Le lot 3 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 20 et 22.

Description du lot 20

Un appartement de cing pidces au Sud au premier élage.
Et les T6/1000°™" de In propriété du sol et des parties communes générales
Et les 31/ 1000F™* dies charges d’cnircticn de 1"ascenscur

Description du lot 21 : Un grenier n® 5 an 7 étage du batiment pour | 1.0m?.
Et les 3/ 10007 de la propriété du sol et des parties communes générales.
Et les 3/1000F™" des charges d'entretien de I"ascenscur

Description du lot 22 : Une cave n® 3 au sous-sol du bitiment pour 125 m?.
Et les /10007 de la propriéié du sol et des parties communes générales.
Et les 1710007 des charges d'entretien de 1" ascenseur

Le total des tamtiémes des parties communes générales reste porté @ 1000™ pour la
copropridté. :
Le total des charges d'entretien de 'ascensenr reste porté a 10007,

IV SUBDIVISION DE LOT n" 4

Le loe 4 est déerit dans acte du 220371960 © "Un appartement de QUATRE pigces au Nord an
premier étage, la cave n® 10, le grenier 6”.

Er les 7001000 ™" de la propridté du sol et des parties communes géndrales

Er les I3 TONF™ des charges o entretien de ascenseur

Le lot 4 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 23 et 25,
Description du lot 23
Un appartement de QUATRE pitces au Nord au premier étage
Et les 66/ 10007 de la propriéié du sol et des panties communes générales
Et les 31710007 des charges d”entretien de 1 ascenseur

Description du lot 24 - Un grenier n° 6 an 7™ &age du batiment pour 6.0 m?.

El les 3/ 10007 de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les 3/1000F™* des charges d’entretien de 1" ascenseur

Description du lot 25 : Une cave n™ 10 au sous-sol du bitiment pour 9.6 m?.
Ei les 1/1000F== de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les 1/1000°™* des charges d'entreticn de 1 ascenscur

Le total des i des parties g{ue'm!efmmpan!d'mﬂﬂi"pmrh
copropride. :
Le total des charges d'entretien de Uascenseur reste porté a 10007,

E/SUBDIVISION DE LOT n” 5

Le lot 5 est décrit dans I'acte du Z2003/1960 : "Un appartement de cing pidces au Sud au 27 étage,
la cave n® 14, I grenier 107,

Er les W IO de la propridid du sol et des parties communes géndrales

Er les 5040 ™ des charges d'entretien de ascenseur

Le lot 5 est supprimé ci subdivisé cn irois lots numéroits 26.ci 28,

Description du lot 26

Un appartement de cing pitces au Sud au 27 éiage.
Ei lcs 86/ 1000°"* de la propriété du sol cf des partics communcs générales
Et les 46/ 1000°==" des charges d’entretien de 1"ascenseur

Description du lot 27 : Un grenier n® 10 au 7 étage du bitiment pour 4.9 m?.
Ei les 3/ 1000 de la propriéié du sol ot dos partics communcs générales
Et les /10007 des charges ' entretien de 1 ascenseur

Description du lot 28 : Une cave n® 14 au sous-sol du bitiment pour 13.4 m?.
Et les 1/IOO0F™* de la propriéié du sol ct des partics communes générales
Ei les 1/ 10007 des charges d'entretien de 1 ascenseur

Le total des tamtigmes des parties communes générales reste porté & N0F™ pour la
copropriété.
Le total des charges d'entretien de U'ascenseur reste porté 100§,

Fi SUBDIVISION DE LOT n® 6

Le lot & est décrit dans 1"acte du 22003/1960 : "Un appariement de QUATRE pigces au Nord au 27
étage, la cave n® 7. le grenier 27,

Er les 8O/ T de la propridié du sol et des parties communes géndrales

Et les SOCTOOE™" des charges d'entretien de | ascenseur

Le lot 6 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 29 et 31.

Description du lot 29

Un appartement de QUATRE pigces au Nord au 2 étage.
Et les TE/IOM0F™" de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les 46/1000F™* des charges d"entretien de 1" ascenseur

Description du lot 30 : Un grenier n® 2 an 7 éage du bitiment pour 4.1 m?.
Et les 3/1000°** de la propriété du sol et des parties communes générales
Ei les 3/ 10007 des charges d'entretien de 1" ascenseur

Description du lot 31 : Une cave n® 7 au sous-sel du batiment pour 11.5 m?.
Et les 1/1000°7* de la propriété du sol et des parties communes générales



Et les 17100 des charges d'eniretien de 1" ascenseur

Le total des taniiémes des parties communes générales reste porté @ 1000 pour la
caproprieté. )
Le total des charges d'entretien de ascensenr reste porté i 10007,

G/ SUBDIVISION DE LOT n® 7

Le lot 7 est décerit dans I'acte du 22/03/1960 : "Un appartement de cing pigces an Sud au 37 étage,
la cave n® 13, le grenier 47,

Er les Q0 TNMF™ de Ia propridté du sol et des parties communes géndrales

Er les 75/ TNNF™ des charges d entretien de ascenseur

Le lot 7 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 32 et 34.

Description du lot 32

Un appariement de cing pitces au Sud au 3™ étage.
Et les 36/ 10007 de la propriété du sol et des panies communes générales
Et les 71/ 1P dies charges d'enireticn de 1"ascenscur

Description du lot 33 - Un grenier n° 4 aw 7°™ éage du btiment pour 4.2 m?.
El les 3/1000F" de la propriéié du sol et des parties communes générales.
Et les 3/1000F des charges d"entretien de | sscenseur

Description du lot 34 : Une cave n° 13 au sous-sol du bitiment pour 1008 m?.
Et les 1/1000F™* de la propriéié du sol ct des partics communcs générales.
Et les /1000 des charges d'entretien de I ascenseur

Le total des tantiémes des parties communes générales reste porté a 1000 pour la
coproprifté. .
Le total des charges d'enirefien de Pascensenr reste porité @ J00F™.

H/ SUBDIVISION DE LOT n® 8

Le lot & est décrit dans 1"acte du 22/03/1960 : "Un appartement de QUATRE piéces an Nord an 37
¢tage, la cave n® 9, le grenier 15"

Et les BOYIOOT™ de la propridté du sol et des parties communes géndrales

Er les 75/ TNMF™" des charges d entretien de ascenseur

Le lot 8 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotfs 35 cf 37.

Description du lot 35

Un appartement de QUATRE pitces an Nord an 3™ éage.
Et les TA/1000°™ de Ia propriété du sol et des parties communes générales
Et les T1/10MF™ des charges dentretien de 1"ascenseur

Description du ot 36 : Un grenier n® 15 au 7 éage du bitiment pour 10.3 m?.
Et les 3/ 100077 de la propriété du sol et des parties communes générales.
Et les 3/1000F= des charges d'entretien de 1" ascenscur

Description du lot 37 : Une cave n® 9 au sous-sol du batiment pour 9.2 m?.
Et les /10007 de la propriéié du sol et des parties communes générales.
Et les 1/1000F™ des charges d'entretien de 1" ascenseur

Le total des tantiémes des parties communes générales reste porté a 1000°™ pour la
cOproprise. |
Le total des charges d'entretien de ascensenr reste porté i 10007,

I SUBDIVISION DE LOT n" %

Le lot 9 est décrit dans acte du Z2A03/1960 : "Un appartement de cing piéces au Sud au 47 étage,
la cave n® 15, le grenier 117,

Ei les SOVTOOIT™ de la propriété du sol et des parties communes générales

Er les NOTO™" des charges d"entretien de lascenseur

Le lot 9 est supprimé et subdivisé en trois lots numéronés 40 et 42,

Description du lot 40

Un appartement de cing piéces au Sud au 45 éage.
Ei les TP de la propriéié du sol ct des partics communcs générales
Ex les %6/ 1000F== des charges d’eniretien de |"ascenseur

Description du lot 41 : Un grenier n° 11 auw 7 éage du bitiment powr 6.1 m?,
Et les 3710007 de 1a propriéeé du sol et des parties communes générales
Et les 3/ 10007 des charges d cnirctien de 1" ascenscur

Description du lot 42 : Unc cave n™ 15 au sous-sol du bdtiment pour 9.9 m?.
Et les 1/1000F"* de la propriées du sol et des parties communes générales
Et les 1/1000F™* des charges d"entretien de 1" ascenseur

Le total des tantiémes des parties comnnes générales reste porté @ 1000°™ pour la
COPrapridié. y
Le total des charges d'entretien de ascensenr reste porté a 1006™.

JSUBDIVISION DE LOT n” 10

Le lot 10 est décrit dans I"acte du 22/03/1960 : "Un appartement de QUATRE piéces au Nord au 47
étage, lacave n® 1, le grenier 127,

Eq les FVIOO0™" de la propridté du sol et des parties communes géndrales

Et les NOVTOF™ des charges d"entretien de I'ascenseur

Le lot 10 est supprimé et subdivisé en trois lots numéroeés 41 et 43.

Description duo lot 41

Un appartement de QUATRE piéees an Nord an 45 éage.
Ex les 66/ 10007 de la propriéié du sol et des parties communes générales
Et les 96/ 10007 des charges d”entretien de 1ascenseur

Description du lot 42 : Un grenier n® 12 au 7 éage du bitiment pour 5.5 m2.
Et les 3/1000°" de la propriéeé du sol et des parties communes générales
Ex les 3/ 10007 des charges d’eniretien de 1" ascenseur

Description du lot 43 : Une cave n” | au sous-sel du bitiment pour 3.1 m?.

Et les 1/10007" de 1a propriété du sol et des partics communes générales
Et les 1/1000°F" des charges d'entretien de 1" ascenseur

Le iotal des tantiémes des parties comnunes générales resie porté @ 1000°™ pour la
COPropriete, .
Le tofal des charges d'entretien de "ascensenr reste porté a 1™,

K/SUBDIVISION DE LOT n® 11

Le ot 11 est décrit dans 1"acte du Z203/1960 - "Un appartement de cing pi¢ces au Sud an 57 &iage,
Ia cave n® 5, le grenier £
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Ex les FO/TOO™ de o propridté du sol et des parties communes géndrales
Et les 1151000 des charges d"entretien de I'ascenseur

Le lot 11 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 44 et 46,

Description duo lot 44

Un appartement de cing piéces au Sud au 5 étage.
Et les F1000°™ de 1a propriéié du sol et des parties communes générales
Et les F1000°™ des charges dentreticn de 1" ascenscur

Description du lot 45 : Un grenier n® 8 an 7™ &age du bdtiment pour 8.1 m?.
Et les 3/ 10007 de la propriéeé du sol et des parties communes générales
Et les 3/ 1000F™* des charges dentretien de I ascenseur

Description du lot 46 : Une cave n® 5 au sous-sol du batiment pour 133 m?.
Et les 1/ 10007 de 1a propriceé du sol et des parties communes générales
Et les 1/1000F™ des charges d’eniretien de I ascenseur

Le total des tamtiémes des parties communes générales reste porté d J'Mi"pmr la
COpropriéte. .
Le total des charges d’entrefien de Pascenseur resfe porté & 10007,

L/ SUBDIVISION DE LOT n® 12

Le lot 12 est déerit dans Pacte du 220371960 @ "Un appartement de QUATRE piéces an Nord au 5=
étage, la cave n® 2, le grenier 97,

Ex les S TONMF™ de Ia propridté du sol et des parties communes géndrales

Er les 115/1000™" des charges d"entretien de Uascenseur

Le lot 12 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 47 et 49.

Description du lot 47

Un appartement de QUATRE pigces au Nord an 3™ étage.
Ex les /10007 de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les F1000°™ des charges d'entretien de I"ascenseur

Description du lot 48 : Un grenier n® 9 au 7 éage du batiment pour 3.5 m?.
Ex les 3/1000F= de la propriéeé du sol et des parties communes générales
Et les 3/ 10007 des charges d'entretien de I ascenseur

Description du lot 49 : Une cave n° 2 au sous-sol du bétiment pour 12.7 m?.
Et les 1/10007 de la propriéeé du sol et des parties communes pénérales
Et les 1/1000F des charges d"entretien de I ascenseur

Le total des tantiémes des parties communes générales reste porté a 1000™ pour la
COpropriéte. :
Le total des charges d’entretien de Uascensenr reste porté & 10007,

M/ SUBDMVISION DE LOT o 13
Le lot 13 est décrit dans 1"acte du 220371960 : "Un appartement de cing pi¢ces au Sud au 6 éiage,
Ia cave n® 12, le grenier 37,

Et les AW TONNF™" de Ta propridté du sol et des parties conmunes géndrales

Ei les 125/1000™" des charges d"entretien de Uascenseur

Le lot 13 est supprimé et subdivisé en trois lots numérotés 50 et 52.
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Description duo lot S0

Un appartement de cing pigces au Sud au 6™ éiage.
Ex les f1000°™ de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les F1000F™ des charges d'entretien de I"ascenseur

Description du lot 51 : Un grenicr n” 3 au 7™ &age du bdtiment pour 9.1 m?.
Ex les 3/100077 de la propriéié du sol et des parties communes générales
Et les 3/1000F™" des charges d'eniretien de I' ascenseur

Description du lot 52 : Une cave n® 12 au sous-sol du bitiment pour 12.3 m?.
Ei les 17100067 de la propriéié du sol ei des parties communes générales
Et les 1/10007= des charges d'entretien de I"ascenseur

Le total des tantiémes des parties communes générales reste porté i 1006 pour la
cOpropriéié. )
Le total des charges d'entretien de 'ascensenr resie porté a 1000,

ISION DE LOT n° 14

Le lot 14 est décnt dans Pacie du 220371960 : "Un appariement de QUATRE piéces an Nord au
& étage, la cave n” 11, le grenier 17,

Ex les SOFTONNF™ de [a propridtd du sol et des parties conmunes géndrales

Ex les I125/1000°™ des charges d entretien de ascenseur

Le lot 14 cst supprimé ci subdivisé cn trois lots numérotés 33 ¢t 55,

Description duo lot 533

Un appartement de QUATRE piéces au Nord au 6 étage.
Et les 46/1000°™" de la propriété do sol et des parties communes générales
Etles 1 (00F™* des charges d’entretien de I"ascenseur

Description du lot 54 : Un grenier n” | au 7™ &age du bdtiment pour 4.3 m?.
Et les 3710007 de la propriété du sol et des partics communes générales
Et les 3/1000F™= des charges d’eniretien de I" ascenseur

Description du lot 55 : Une cave n” 11 au sous-sol du bitiment pour 5.9 m?.
Ex les 17100077 de 1a propriété du sol et des parties communes générales
Et les 1710007 des charges d’entretien de I" ascenseur

Le total des tantiémes des parties communes générales reste porté a 1000°™ pour la
copropridid. :
Le total des charges d'entretien de Pascenseur reste porté & 1000,

Of CHANGEMENT DE DESTINATION

Le lot 15 {ex lot 2) & usage de local a fait I'objet d’un aménagement en appartement.

Ancienne description du let 15 : Un local & droite an rez-de-chaussée
Ex les 42/1000F=" de la propriété du sol et des parties communes générales
Et les (V10007 des charges d'eniretien de I" ascenseur

Nouvelle description du lot 15
Un appartement, au rez-de-chaussée du bitiment, comprenant une pigce. un séjour / cuisine, une
chambre, une zalle de bains avec dowche, un WC, deux mezzanines.

Ex les 40V9987 de la propriété du sol et des parties communes générales

Et les (W1000F™ des charges d'entretien de 1" ascenseur



Le tofal des tamtiémes des parties communes générales est porté a 998 pour la
COPropriete. :
Le total des charges dentretien de ["ascensenr reste porté a 1000,

IL3 - TABLEAU RECAPITULATIF

Etat AVANT modification Etat APRES modification
ml'”lm Tantiénes Observations N""'I'L‘:“" Tantiérmes Observations
o
[ 0
s SRR 16 3
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ETAT DES CORRESPONDANCES
ETAT DESCRIPTIF INITIAL MODIFICATIF DE 3023
Lat Nature Buge | Lot | Buge | TUMRMRS | nr
1 Loscal & pauche 1] 1 il n L
Local i droite [i] 15 ] 40 [i]
Caven® 4 I 15 7 3 [
2 Caven® 8 6 19 7 3 i
Grenier n® 7 ] 16 1 | 1]
Grenier n° 13 1 17 1 1 [
Appariement Sud [ n ] 76 ]
3 Caven 1] 2 7 3 3
Grenier o° 5 1 2 1 ] 1
s | Appastement Noad s n ] 66 !
Caven® 10 & 25 7 3 3
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ETAT DES CORRESPONDANCES
ETAT DESCRIFTIF INITIAL MODFICATIF DE X023
Lat Matare Etage Eluge Il.nm Asrensear
Grenier n° & ] 1 1 1
Apparicment Sud 1 2 86 [
5 Caven® 14 & 7 3 3
Cane: o’ 10 I I 1 1
Appartement Nomd 2 6 36
& Caven® 7 ] ) 3 3
Girenier o° ¥ ] I 1 1
Appanement Sud 2 3 B6 7l
7 Caven® 13 [ 7 3 3
Grenier n° 4 ] 1 1 1
Appantement Nord 2 3 16 7l
8 Cirve n® & [ T 3 3
Grenier n” 15 1 ] 1 1
Apparicment Sud 5 4 6 [
a Caven® & 7 3 3
Giremier n® 11 ] I 1 1
Appartement Nomd 5 ] 66 [
n Caven® 1 L] 7 3 3
Giremier o 12 ] I 1 1
Appariement Sud 4 5 [ 1
11 Caven® 5 L] 7 3 3
Grenier o § I 1 1 1
Appartement Nond 4 7 5 56 I
12 Civen® 2 & a5 7 3 ]
Grenier n® 1 48 1 1 1
Appanement Sud 5 50 & 56 121
13 Caven® 12 [ 52 7 3 ]
Grenier n* 3 ] 5l ] 1 1
Appartement Nomd 5 53 46 121
14 Caven® 11 L 55 3 3
Grenier n” | ] 54 | 1 1
TOTAL 998 [T

II1 - REFON

[ 11L.1 PREAMBULE |

Lors des mesurages. nous avons constaté des discordances entre 1'état des licux {(occupation) et la
description juridique des lots telle que mentionnée dans le réglement de copropriéis.

Lors de chague modification (subdivision., annexion, réunion...). les changements de tantiémes sont
évalués suivant les tantitmes déji déterminés lors du réglement initial et des modificatifs.

Les différentes aménagements réalisés dans les anndes passées entrainent une importante distorsion des
tantiémes de charges.

Dic plus, la base actuelle est inadapiée au preésent immeuble. 11 sera adopié une base de 10 D00,

Le calcul des tantifmes s"effectue & partir de la surface pondérée correspondant  la surface utile du lot
multiplide par les coefficients de nature, situation, hauteur.

Les coefficients sont déterminés par le géométre-expert dans le cadre des régles de 'an édictées par
I"ordre des Géométres-Experts.

Remargue :
La refonte des tantitmes ne powrra étre validée qu’aprés la régularisation des différentes anomalies
constatées et la création des lots comrespondants.



Dans le tableau présenté, nous considérons que I'ensemble des anomalies est préalablement régularisé.

Modification de | P A

La numérotation initiale cst poriée cn rouge sur les plans joints.
La numérotation, modifie en fonction des anomalies constatées, est portée en blew sur les plans joints.

Destination et usage général de l'immeuble

Limmeuble est desting i usage principal commercial, habitation, ou mixte.

propriétaire a le droit de jouir et de disposer des choses qui constituent sa propriéié particuligre, i
la condition de ne pas nuire aux droits particuliers ou communs des autres propriftaires et de se
conformer aux prescriptions formulées ci-aprés.

| IIL.2 DESCRIPTION DES PARTIES PRIVATIVES

HL2.1 NUMEROTATION

Les bitiments, objets du présent état descriptif de division, sont divisés en lots privatifs numérotés de
1,154 55,

La description ct le contenu de ces lots sont établis ci-aprés.

Ils comprennent, pour chacun d'eux, lindication des parties privatives réservées & la jouissance
exclusive de son occupant of une quote-part indivise de toutes les partics communes du bétiment.

Cette quote-parn est exprimée en dix-milliémes.

1122 DESCRIPTIF GENERAL DES PARTIES PRIVATIVES

Les partics privatives sont constiiuées par les locaux cf cspaces qui, aux termes de I'état descriptif de
division ci-aprés, sont compris dans la composition d'un lot et comme tels sont affectés 4 l'usage
exclusif du propri¢taire du lot considéré ou & son wtilité exclusive

1l en est ainsi de tous les éléments d'équipement & usage privaiif inclus & Uintérieur desdiis locaux tels
que notamment & titre énonciatif et non limitatif et pour autant qu'ils existent.

les carrelages, dalles, moquettes. parquets et en général tous revétemenis de sol.

les plafonds et faux plafonds, les planchers (& lexclusion de leurs gros ccuvres et structures gui

dépendent des parties communes).

- les cloisons intéricures avec leurs pories (& 'exception des murs porteurs),

- les portes (y compris les pories paliéres), les fenétres, les portes-fenéires, les volets, persicnnes ou
stores, les appuis des fenétres avec leurs chambranles, leurs chissis, leurs aceessoires,

- les enduits et revéiements intéricurs des murs et cloisons quels qulils soient, les peintures, papicrs
peints et revélement muraux,

- les canalisations intéricures ne desservant que le lot considéré, les apparcillages, robinetieries et
accessoires qui en dépendent, les branch et raccords particuliers & un seul et méme
local privatif (pour autant qu'ils ne soient pas pris dans la masse des murs, plafonds ou planchers
constituant des pamies communes, auguel cas ils constitueraient cux-mémes des  parties
COMmunes),

- les prises dhair frais. les bouches de ventilation, ne desservant quun lot, les bouches d’aération de la
Ventilation Mécanique Contrélée (V.M.C.) situées & 1'intérieur des locaux privatifs et spécifiques &
chaque logement, & exclusion des gaines, conduits, caissons, exiracteurs i tourelles d’exiraction
de la V.M.C. qui sont parties communes générales,

- les installations sanitaires avec leurs accessoires des salles de bains, des salles d'ean, des cabinets
de toileties ct des water-closets,

- les installations individuelles de chanffage et de distibution d'eau chande, situées & lintérieur de

chaque appartement. La partie privative de la colonne d'ean démarrera depuis la soudure sur la

colonne commune,
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les sonmeries, installations électriques, téléphoniques (prises intéricures) et branchement de I
télévision jusqu'd leur raccordement aux colonnes du bdtiment,

les installations des cuisines (Eviers, meubles de cuisine et appareils ménagers, etc.) et les conduits
d'évacuation des eaux usées depuis les appareils jusqu'a la chute commune

les placards et rangements aménagés ou non, avec leurs pories,

la serrurerie, la robinetieric

l'installation électrique intéricure, les prises de courant, ete....,

les escaliers intéricurs privatifs

Et. en résumé, tout ce qui est inclus i lintéricur des locaux privatifs, la présente désignation éant
Eénonciative et non limitative ainsi gu’il est dit ci-dessus.

Les partics privatives sont la propriété exclusive de chaque propriétaire.

Les cloisons et autres ouvrages ou clifures séparant deux locaux ou espaces privatifs contigus
appartenant i des propriétaires différents (quand ils ne font pas partie du gros ccuvre} appaniendront
en mitoyenneté aux propriétaires de ces lots.

Par contre, les cloisons qui séparent les locaux privatifs des partics communes ainsi que les muors de
refend et gros porteurs, méme dans leurs parties qui traversent des locaux prvaiifs, font partie des
choses communes générales.

Les propriétaires des lots privatifs devront supporter lexistence de toutes canalisations ou gaines,
quelles qu'en soient la nature et la destination, qui se trouveraient dans lewrs locausx.

I11.2.3 DESCRIPTIF DES LOTS PRIVATIFS

Les locaux et espaces qui sont compris dans la composition d'un lot, et qui sont affectés & l'usage
exclusif et particulier du propriétaire du lot considéré, constituent des parties privatives, & charge pour
«chaque coproprictaire den assurer lentretien et le fonctionnement, suivant les régles et conditions fixées
au présent réglement de copropri¢eé.

Lot 1 : Unlocal au rez-de-chaussée (non visité),

Lot 15: Un appartement, au rez-de-chaussée du  bitiment, comprenant une pidce, un
séjour/cuisine, une chambre, une salle de bains avec douche, un WC, deux mezzanines.

Lot 16: Un grenier n° 7, au septiéme éiage du bitiment.

Lot 17: Un grender n® 13, au septiéme élage du bitiment.

Lot 18: Une cave n® 4, au sous-sol du bitiment.

Lot 19: Une cave n® 8, au sous-sol du bitiment.

Lot 20: Un appartement, au 17 étage du bifiment, comprenant une entrée, un séjour, une cuisine,
trois chambres, deux dégagements, une salle de bains avec baignoire et douche, un WC. un
palier.

Lot 21 : Un grenier n° 5, au septidme étage du bitiment.

Lot 22 : Une cave n® 3, au sous-sol du batiment.

Lot 23 : Un apparicment, au | Eta_gc du hitiment, comprenant unc entrée. un séjour avec aledve,
une cuisine, deux chambres, deux dégagements, une salle de bains avec baigneire et
douche, un WC. un palier.

Lot 24 @ Un grenier n° 6, au septitme étage du bitiment.

Lot 25 : Une cave n® 10, au sous-sol du bitiment.

Lot 26 : Un apparicment, en travaux, au 27 étage du  biliment, comprenant une
entrée/dégagement, un séjour, une cuisine, deux chambres, deux salles de bains, deux
rangements, un WC, un palier.

Lot 27 @ Un grenier n° 10, au septiéme éage du bitiment.

Lot 28 : Une cave n® 14, au sous-sol du bitiment.

Lot 29 : Un apparicment, au ¥ ool étagc du batiment, comprenant une entrée, un séjour avec abeive,
une cuising, deux chambres, deux dégagements, une salle de bains avec baignoire, un
rangement, un WC, un palier.

Lot 30 : Un grenier n° 2, au septiéme étage du bitiment.

Lot 31 : Unc cave n® 7, au sous-sol du bitiment.

Lot 32 : Un appartement, au 3™ étage du hitiment, comprenant une entrée, un séjour, une cuisine,
deux chambres, deux dégagements, une salle de bains avec baignoire et douche, un



dressing, un WC. un palier.
Lot 33 © Un grenier n° 4, au septieme étage du bitiment.

Lot 34 @ Une cave n® 13, au sous-sol du batiment.

Lot 35 : Un appartement, au 3™ étage du hitiment, comprenant une entrée, un séjour, une cuisine,
deux chambres une salle de bains avec haignoire et WC, une salle de bains avec douche
et WO, un palier.

Lot 36 : Un grenier n° 15, au septiéme &tage du bitiment.

Lot 37 : Unec cave n® %, au sous-sol du batiment.

Lot 3% : Un appartement. au 47 étage du batiment. comprenant une entrée, un séjour, une salle i
manger, une cuisine, deux chambres. deux dégagements, une salle de bains avec baignoire
et douche. un rangement. un WC._ un palier.

Lot 3% © Un grenier n® 11, au septiéme &age du bitiment.

Lot 40 : Une cave n® 15, au sous-sol du bitiment.

Lot 41 : Un appartement, au 4™ étage du hitiment, comprenant une entrée, un séjour, une cuisine,
deux chambres. deux dégagements, une alcdve, une salle de bains avee baignoire et WC,
un WC, un palier.

Lot 42 @ Un grenier n° 12, an septiéme &age du bitiment.

Lot 43 : Une cave n® 1, au sous-zol du batiment.

Lot 44 : Un appartement. au 57 étage du hitiment, comprenant une entrée, un séjour, une cuisine,

trois chambres, deux dégagements, un dressing, une salle de bains avec baignoire, un WC,
un palier.

Lot 45 : Un grenier n° 8, au septigme éiage du bifiment.

Lot 46 © Une cave n® 5, au sous-sol du bitiment.

Lot 47 © Un appanement. au 57 éiage du bitiment. comprenant une entnée/ séjour, une cuisine,
deux chambres, deux dégagements, un rangement, une salle de bains avec baignoire et
douche, un dressing, un WC, un palier et Ia jouissance privative d un balcon.

Lot 48 Un grenier n® 9%, au septitme étage du bitiment.

Lot 4% : Une cave n° 2, au sous-sol du bitiment.

Lot 50 : Un appartement, au 6™ étage du hitiment, comprenant une entrée, un séjour, une cuisine,
deux chambres, deux dégagements, une salle de bains avec baignoire, un rangement, un
WC. un palicr, et la jouissance privative d’un balcon.

Lot 51 : Un grenier n® 3, au septiéme éiage du bifiment.

Lot 52 : Une cave n® 12, au sous-sol du bitiment.

Lot 53 : Un appariement, en travaux, au 6™ étage du hitiment, comprenant un séjour, une cuisine,

une chambre, un dégagement. une salle de bains, un WC, un palier et la jouissance

privative d'un balcon.

Un grenier n® 1, au septiéme éage du bitiment.

Une cave n® 11, au sous-sol du bitiment.

Lot 54
Lot 55

| IIL3 DESCRIPTION DES PARTIES COMMUNES |

Les parties communes sont celles qui ne sont pas affectées 4 I'usage exclusif d'un copropriéiaire. Elles sont
4 l'usage de tous les copropriftaires (parties communes générales) ou de plusieurs copropriéiaires
seulement (parties communes spéciales).

ML3.1 PARTIES COMMUNES GENERALES (P.C.G)

Les partics communes générales comprennent :

La totalité du sol biti ou non bdti, ¢’est-i-dire |'ensemble du terrain avec ses aménagements

Les abords des constructions, les clitures, murs ou murs séparatifs de propriéié en tant quils
existent et dépendent de la copropriété

Les éléments porteurs, concourant & la stabilité ou & la solidité du bitiment, tels les gros murs de
fagades, pignons, refends, voiles, piliers, potcaux et autres ef, d'une fagon générale, les éléments
verticaux de structure, leurs revéicments iniéricurs of cxiéricurs, & I'exception des revéiements
superficiels dans les parties privatives

Les fondations
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- Les paremenis de fagade, revétements, panneaux, éiéments décoratifs de toutes natures (mais i

I'exclusion des fenétres, pories. volets, stores constituant des parties privatives)

Les éléments assurant le clos, le couvent et 1"étanchéité, la toiture (charpentes et couvertore) ou la
toiture-terrasse du batiment et dune maniére générale tout ce qui forme 'ossature du bifiment dans
son ensemble, y compris les combles perdus (s'ils existent)

Le gros ceuvre des planchers, tels les poutres et dalles et, d'une fagon générale, les éléments
horizontaux de structure, leurs revEtements intéricurs ef extérieurs de sols et des plafonds, &
Texclusion des revétements superficiels dans les parties privatives

Les cloisons, séparatives de deux locaux. ensemble de locaux ou emplacements fermant deux lots
contigus et appartenant i des propriétaires différents, appartiendront en mitoyenneté aux
propriétaires de ces lots, hormis les murs de refend et gros porteurs qui resteront parties communes.
Les cloisons qui séparent les locaux privatifs des parties communes ainsi que les murs de refend et
gros porteurs dans la partie qui traverse les locaux privatifs, font parties des choses communes.

Les balustrade, garde-corps et barre dappui des fenétres, sans distinction et tous accessoires i ces
choses

Les lanterneaux, fenétres ou chiissis éclairant escalier, couloirs ou autres partics communes (i
I'exclusion de ceux éclairant des appartcmenis ef aufres locaux 'priv.uljfs}

Les portes ou trappes de visite donnant accés aux circulations, dégagements, locaux divers,
constituant des parties communes (mais & lexclusion des portes fussent-clles paliéres des locaux
privatifs), y compris les accessoires et systémes d'ouvertures

L'escalier de desserte du sous-sol aux étages, cage d'escalier. marches et contre marches, porte
d'accis

Les paliers et dégagements de desseric des logements situés dans les éiages, le couloir de
distribution des caves

Lentrée, le hall et ses dégagements, les différentes portes ot systémes d'ouvertures, les revétements
superficiels des murs et du plafond y compris la décoration susceptible de <’y rouver ou d'y éire
installée (bac a fleur, glace, paillasson)

La ecage d'ascenseur, édicule technique de lascenseur, lascenseur avec ses accessoires,
mécanismes, scs clibles de distribution, y compris les sysiémes de sécuriié

Les équipements incendies

lnstallation de ventilation mécanique contrilée (extracteurs, gaines) du batiment avec ses
ADCESROITES

Les locaux et les éléments déquipement. installations, agencements. appareils et dispositifs
lusage de tous les copropriftaires ou qui ne font pas l'objet de parties communes spéciales
composant I'cnsemble immobilier tels que le tablcau de contrile des éléments déquipement.

Les branchements, canalisations des réseaux gui seraient affectés i I'usage ou i Iutilité de wous les
hitiments composant 1" ensemble immobilier

Les conduits, canalisations, tuyauteries, prises d'air, réseaux de toutes natures avec leurs coffres,
gaincs ¢i accessoires affeciés an scul usage ou @ la scule wtilite de tous les copropriétaires depuis
les branchements ou les raccordements sur les canalisations publiques ou sur les réseanx généraux
de la co‘Fa'D'Fri:'té, mais i lexclusion des branchements 'priv.ulifs. com'pris dans un méme lot {p-wr
autant que ces branchements et raccordements ne soient pas pris dans la masse des murs, plafonds,
planchers. constituant les parties communes, auquel cas ils constitueraient eux-mémes des parties
COMMUNEs)

Le systéme d'éclairage cxtéricur cf de tous les locaux, dégagements, cscalicrs, emplaccments,
espaces ou volumes communs (sauf s'il existe un comptage ou sous-compiage électrique spécifique
& certains locaux, dégagements, escaliers, emplacements, espaces ou volumes communs spéciaux,
ce qui ferait passer ledit systéme d'éclairage et 'éclairage parties communes spéciales aux lots
intéressés)

Les boites aux lettres et le tablean d'affichage.

Les poubelles ou containcurs ainsi que le maténicl de sortic des poubclles s'il exisic

Linstallation cablée de télévision et de radio avec ses accessoires, ses cibles de disribution et
compatible  au raccordement collectif de télévision ciblé qui desservira l'ensemble des
hiitiments, non compris les prises installées dans les locaux privatifs

L’antenne collective de télévision et de radio avec ses accessoires, ses cibles de distribution

Les tuyaux de chute et diécoulement des eaux pluviales, ménagéres et usées et du towt 4 I'égout, les
conduiis, ptisc.id'air, canalisations, colonnes montanics et descendanies d'eaux, de gaz, d'électricité
et de chauffage central (sauf toutefois, les parties de ces canalisations pouvant ére affectées i




lusage exclusif d'un lot et aprés le robinet d'arrét sl existe), y compris les parties des canalisations
ou conduites affeceées i 'usage exclusif et particulier de chague copropriftaire, se trouvant i
Uintéricur des parties privatives jusqu’au branchement particulier sur le robinet d’arrét. Les gaines
et réseaux de toute nature avec leurs accessoires (tétes de souche de cheminées s'il en existe ..}, ¥
compris les parties y afférentes qui traversent les locaux privatifs et encore quielles puissent ne
desservir qu'un seul local privatif (3 l'exclusion des sewls branchemenis et raccordements
particuliers & wn seul et méme local privatif et sis & lintérieur de celui<ci) & lexception de
I'apparcillage (radiatcurs et canalisations) du chauffage central collectif qui bien que situé i
l'intéricur des parties privatives est pariie commune générale ou spéciale.

Les servitudes actives, & charge de colles passives. existant éventucllement entre I'ensemble
immobilicr, objet des présentes, et les fonds voising

Ei notamment,

Au rez-de-chaussée

- Un porche donnant accés  la cour commune  Iest depuis la rue

- Unhall d"entrée

- Une circulation

- Une cage d’escalier donnant accés du sous-sol au dernier élage

- Une cage d’ascenseur donnant accés du rez-de-chaussée au & &age (les étages des greniers et
des caves ne sont pas desservis par 1" ascenseur)

- Unlocal POUBELLES accessible depuis le porche

- Une cour comprenant un monte-charge hors service

- Un local vélo comprenant un sanitaire, une pigéce et une petite mezzanine (ce bocal comrespond &
I"ancicnne loge)

- Un palier

- Unescalier

- Un ascenseur

- Un monic-charge, hors service, accessible par deux paliers privatifs.

Au Tem fiage

- Un palier

- Unescalier

- Un couloir desservant les greniers

- Une irappe d"accés i la machinerie de I'ascenseur

- Une machinerie du monte-charge, accessible par un sas
- Un grenier n™ 14 commun

Au sous-sol

- Unescalier

- Un couloir desservant les caves
- Une cave n® 14 commune

- Une cave sous |"escalier

IL3.2 PARTIES COMMUNES SPECIALES (P.C.5)
Constituent des parties communes spéciales aux propri¢taires d'un ou plusicurs lots (o ceux issus de
lewr division ou de beur réunion), les locaux et Eléments techniques qui sont affectés & T'usage de

plusieurs d'entre eux.

11 n"est pas identifié de parties communes spéciales.
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| 1114 CHARGES D’ENTRETIEN DES PARTIES COMMUNES

ML4.1 CHARGES COMMUNES GENERALES

L Définition

Les charges communcs générales i tous les copropri¢iaires comprennent toutes cclles qui ne sont
pas considérées comme charges spéciales, particuliéres ou individuelles aux termes du présemt
réglement.

Elles comprennent d'une part, les dépenses relatives aux parties communes générales qui ne sont
pas incluses dans les charges spéciales. et, dautre part, les dépenses relatives & des services
communs dans la mesure oil il n'est pas possible d'affecter ces dépenses aux charges spéciales.

Sous réscrve de stipulations particuliéres, les charges communcs générales comprennent toutes les
dépenses afférentes, directiement ou indirectement, aux parties communes générales ef notamment.
s4ns que cette énonciation soit limitative ©

Les frais et dépenses d"administration et de gestion commume

- les frais et dépenses dadministration et de gestion commune, tels que la rémunération du
syndic, les frais de fonctionnement du syndicat et du conseil syndical

- les honoraires de larchitecte de la copropriété (désigné par le syndic ou par l'assemblée
générale) ou de larchitecte conceptewr de limmeuble (lorsquiil est recoury 4 ses services)

- les honoraires des avocats et conscils, au cas oil il serait fait appel & leurs services {étant
entendu que, dans le cas ol leur intervention serail nécessitée par les agissements d'un
copropriétaire ne respectant pas les prescriptions du présent réglement, lesdits honoraires lui
incomberaicnt p\:rsonncllcm:n‘l et devraient étre remboursés uniqucmcm par Tui)

- la différence constatée entre la somme des consommations d’ean relevées aux compteurs
individuels situés dans les gaines palitres o la consommation d'eay indiquée au compeeur
général

- les salaires de tous préposés i I'eniretien des parties communes générales et des léments
usage commun général, ainsi que les charges sociales et fiscales, et les prestations avec lewrs
accessoires, les frais d assurance contre les accidents do travail et avantages en nature y
afférents

Les impﬁls, contributions et taxes sous quelque forme et dénomination gue ce soif auxqucls
seroni assujetties towies les Parties communes générales de Uimmeuble, ef méme ceux afférents aux
jparties privatives tant que, en ce qui concerne ces demniers, les services administratifs ne les anront
pas réparis entre les divers copropriétaires (les redevanoes et taxes d enlévement des ordures
ménagéres, de déversement & 1"égout, de balayage, . dans la mesure ol elles ne feront pas I'objet
d’un rile nominatif au nom des copropriétaires)

Les dépenses afférentes 4 tous objets mobiliers et fournitures utiles en conséquence des
dépenses susvisées ef notamment les frais d'enlévement des boues, éclaimge général des
circulations communes ou privatives et des ordures ménagéres.

Les primes d’assurance souscrites par le Syndicat contre 'incendie et les dégits des eaux.
contre la responsabilité civile du Syndicat des Copropriétaires du fait de ses préposés ou des parties
communes générales.

Les frais d'entretien, de ré tinn et de r

faire aux diverses canalisations, i savoir :

- aux canalisations et aux installations communes 4 Iensemble immobilier pour Meau,
Pélectricité, les cibles, 'écoulement des eaux pluviales et des eaux usées, et aux tuyax
communs & I'ensemble immobilier conduisant les eaus ménagéres au tout-i-1"égout, (sauf
pour les pa.rtits intéricures & I'usag: exclusif ei p&rlicul'm'd: chaql.l.c lot priv.n.l.if)

- les frais d'entretien et de réparations des pompes de relevages implaniées dans le bassin de
rétention si il existe

t de toute nature, grosses ou Menues, 3




- le colt des réparations nécessitées par les engorgements dans les canalisations générales
d’évacuation des eaux usées, lorsque la cause d’engorgement ne pourra pas £tre exactement
déterminés

- les frais d'entretien, de réparations et de remplacement de installation électrique 3 Iusage
commun de 'ensemblc immobilicr, y compris celle de sécurité, la location. la posc ot
I"entretien des compteurs i usage collectif si nécessaire

- Pachat, l'entretien et le remplacement du matérie] d'entretien & Pusage commun dudit
I"ensemble immohilier

- Les frais d'entretien sur les compieurs généraux a I'ensemble de la copropriéié

- les frais d’éclairage des parties communes générales

- la consommation générale d'cau froide destinée i 1"'usage commun et & |'cnircticn général de
la copropriété

Les frais d'entretien du porche y compris les frais de réfection, d'entretien, de réparations, de
remise en état ef méme de remplacements des installations, équipemenis, aménagemenis, appareils,
matériels et dispositifs

Les frais de sonscription, renouvellement et réglements des contrats d’entretien des
i ions de sécurité i die que sont les extincteurs, les blocs autonomes de secours.
Et. généralement, toutes les dépenses de quelque nature qu'elles soicnt, afférentes aux parties
communes générales & lusage de tous les copropriétaires de limmeuble ci-dessus définies ou
conséeutives i leur utilisation et qui ne font pas I'objet d'une répartition spéciale des charges.

II. Répartition

Les charges communes générales ci-dessus définies seront réparties entre les tous les
coproprictaires, au prorata de leurs quotes-parts de copropriété générales.

Toutcfiois, les copropriétaires qui aggraveraieni bes charges générales par leur fait, oclw de leurs
locataires ou des gens & leur service, supporieraient seuls les frais et dépenses ainsi occasionnés.

ITL.4.2 SERVICES COLLECTIFS ET ELEMENTS D'EQUIPEMENTS COMMUNS
AJ Charges d’entretien et de réparation des ESCALIERS

a/ Description

Le batiment est équipé d’un escalier desservant tous les étages (du sous-sol aux combles).

Les parties communes comprennent les marches, les contre-marches, la cage d'escalier et sas,
les pories paliéres.

b/ D¥éfinition des charges

Les charges d'entretien des escaliers comprennent =

- Les frais d'entretien, de réparations de la cage d'escalier, SAS, marches, contre-marches

- Les frais d'entreticn, de réparations et de remplacement des portes paliéres

- Les frais d'entretien. de réparations et de remplacement des revéiements des paliers

- Les frais d'éclairage

- L'acquisition, U'entreticn et le remplacement du matériel et de loutillage nécessaire 4
I'entretien

- Larémunération de la personne ou de l'entreprise éventuellement chargée de cet entretien

B/ Charges d’entretien et de réparation des ASCENSEURS

a/ Description

L ascenseur dessert les lots du 17 étage au 6™ étage. [l ne dessert pas le sous-sol, ni le 77
étage (combles).

Les parties communes spéciales d ascenseur comp it pour les asc

- La cage d"ascenseur
- La cabine de I"ascenseur
- les portes paligres de I"ascenseur
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- La machinerie avec son molcur, Scs accessoires
- Tous les équipements nécessaire au bon fonctionnement de 1" ascenseur

h/ Définition des charges

Les charges d'entretien comprennent :

# Les frais d'entretien, de réparation et méme de remplacement des ascenseurs, cages,
cabines, agrés, poulies, cibles. trewils, systémes de freinage, contrepoids, guidages et
ACOCES0Ires, ¥ cnm'pris les frais d’entretien, de répanal'snu et de rtmplmmcm des dispcuiitils.
de secours, des postes d’alarme et du systéme de télésurveillance, si toutefois il en existe
Les frais d’entretien et de réparation des locaux machinerie et des machines

Les frais de consommation d"électricité occasionnés par les ascenseurs

Les frais inhérents an dispositif t€léphonique d"urgence

Les frais de consommation d"électricité occasionnée par les ascenscurs

Le codt de la location des compteurs ou sous-compteurs Electriques (un par ascenseur) |
Les primes et cotisations de I"assurance contre les accidents pouvant éire provoqués. par les
ascenseurs, si toutefois les primes y afférentes peuvent ére individualisées.

® * 8 8 & @

1L METHODE DE CALCULS DES CHARGES ET QUOTE-PART DE PARTIES
COMMUNES

L5 Quote-part des parties communes générales

Le caleul de la quote-part des partics communes générales, attachées i chaque lot, résulic de I'application
de l'article 3 tenant compie de la valeur relative du lot.

La guote-part des parties communes générales est obtenue par la pondération de o superficie 4 I aide de
coefficients de consistance et situation.

Situation | CoefL. Situation | Coefl. Consistance | Coefl.
RDC 1.00 5 tage 1.25 Appariement | 1.00
1= dnage 1.05 6 étage 130 Local .03
T fage 1.10 e dtage 1.30 Cave 0.10
3 dage 115 Sous-sal -1 100 Grenier 0.20
47 gage 1.20 Balcon 0.10

1I1.5.2 Quote-part des services collectifs et éléments d"équipements communs
AJ Charges d'entretien et de réparation des ESCALIERS

Lesdites charges seront réparties entre les lots bénéficiaires, dans les proportions indiquées au tableaw
joint en anmexe, suivant les critéres ci-aprés adopeds | la consistance (habitation, local commercial), la
surface, la situation (niveau).

Les lots situés au rez-de-chaussée ne participent pas aux charges d'eniretien d’escalier.

Situation | Coefl, Situation Coeedl. Consistance | Coefl.
RDC a0 5™ étage 1. 24 Appanement 1.00
1" étage 100 6™ étage 1.25 Loscal 1.03
P diage L& T étage 1.25: Cave 0.0
™ dage [R1i] Sous-sol <1 1K Grenier 0.2k
4 daage L15 Balcon [N11]

B/ CHARGES D’ENTRETIEN DE 'ASCENSEUR

Lesdites charges seront réparties par cage d’ascenseur entre les lots bénéficiaires, dans les proporions
indiquées au tablean joint en annexe, suivant les critéres ci-aprés adoptés : la consistance, la surface, la
situation (nivean).
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Les lots situés au rez-de-chaussée ne participent pas sux charges 4’ ascenseur.

Situation Cocfl. Consistance | Coefl.
RO{ [ Apparicrent [
L0 Local .03

117 Cave 000

1.34 Grenier 020

1.51 Balcon 0.0

[ L6 TABLEAUX DES CHARGES ET QUOTE-PART DE PARTIES COMMUNES|

tat descriptif de division qui précéde est résumé dans un tableau récapitulatif éabli conformément &
Iarticle 71 du Décret numéra 55-1350 du 14 Octobre 1955, modifié par le décret numéro 59-90 duo 7
janvier 1959, pris pour I"application du décret numéro 55-22 du 4 Janvier 1955 portant réforme de la
publicité fonciére.

ML6.1 Charges et quote-part de parties communes générales

L'état descriptif de division est résumé dans un tableau récapitulatif établi ci-aprits.

DESCRIPTION QUOTE-PART DE CHARGES
LOT Description Nivean 2t it
I Local Nard o 294 94
15 Appartement Sud i 487 487
16 (Girenier T B L]
17 Gireniier T 9 ]
18 Cave I i L]
% Cave 1 5 £
E Appartement Sud 1 6T 7%
21 Grenier T L] 15
2 Cave 1 T 7
13 Appanement Nard 1 649 649
P Girenier 7 L] L]
25 Cave 1 5 3
26 Appartement Sud 2 T Tz
F1 Girenier ¥ 7 T
I8 Cave I 7 T
20 Appariement Mard 2 65 8935
30 Girenier ¥ 3 o
31 Cave 1 [ L]
EE Apparicment Sud 3 750 750
i3 Girenier 7 [ [
3 Cave 1 ] L]
ES Apparicment Nard ] 718 718
36 Gireniier 7 14 14
L) Cave 1 5 3
3 Appartement Sud 4 TE2 TE2
39 Girenier 7 9 9
40 1 5 £
a1 Appariement Nard 1 757 757
42 Girenier 7 B 8
30 Cave 1 7 T
T Appariement Sud 5 821 21
2 Girenier i 1 1
33 Cave 1 7 X
ET] Appariement Mard 3 7Bl 781
35 Girenier 7 & L]
36 Cave 1 T T
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DESCRIPTIHOIN QUOTE-PART DE
LOT Description Nivean St
37 Apparizment Swd f B4
38 WGrenier 7 1
39 Cave 1 7 T
a0 Apparicment Nard 3 811 511
41 Grenier 7 [ [
42 Cave 1 [ [
10 0y 10 (o
ML6.2 CE ES IVENTRETIEN DES SERVICES COLLECTIFS ET ELEMENTS
IVEQUIPEMENTS COMMUNS
DESCRIPTION CHARGES D'ENTRETIEN
LOT Description Nivean Escalier Asrenseur

1 Local Kiard ] o 1]
15 Appariemsent Sud 0 o 1]
16 WGrenier 7 L 9
7 7 1o 11
18 1 7 1]
1% 1 [ i
20 Appartement Sud 1 596
21 Grenier 7 19
23 Cave 1 B
13 Appariement Nard 1 00
4 WGrenier 7 s
25 Cave 1 i 1]
26 Apparicment Sud 2 62 592
p1) Grenier T B ]
28 Cave 1 B 1]
E Appaniement Nard 3 752 82
30 WGrenier 7 i T
31 Cave 1 7 0
a2 Apparicment Sucd 3 B3 il
33 Grenier 7 [ 7
34 Cave I 7
35 Appartement Nard 3 TE9
36 Grenier 7 16 7
37 Cave 1 b 0
38 Appartement Sud 4 849 08
3% Grenier 7 9 1
40 Cave ] [ ]
41 Appartement Nard 4 B2l ETE
42 Grenier T B 9
30 Cave 1 B 0
31 Appariement Sud 5 893 999
32 Grenier 7 12 14
33 Cave 1 B i
3 Appartement Nard 5 849 550
35 WGrenier 7 L] 9
36 Cave 1 B L]
N Appartement Sud i 4zl lol4
38 WGrenier 7 12 13
3% Cave 1 B ]
40 Apparicment Nard & REZ 573
41 Grenier 7 7 7
42 Cave 1 7 0

1 b 10 (Wl




| IILT MODIFICATION DES LOTS

Sous la réserve des possibilités techniques, chague lot pourra faire I'objet dune division. Un acte
maodificatif de I'Etat Deseriptif de Division sera éabli et il sera attribué un nouvean numéro aux divers
lois modifiés ou créés.

Fait i Champagne. le 28 Février 2023
Le Géomitre-Expert DPLG
Frangoise BROCAS-KELLER
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La prescription acquisitive en copropriété

Mémoire d'Ingénieur C.N.A.M., Le Mans 2023

RESUME

En copropriété, on retrouve certaines situations de possession irrégulicre datant de
plusieurs années. Les circonstances actuelles liées a I’acces au logement, telles que la
hausse du prix de I’immobilier, nous portent a croire que ces situations vont
potentiellement perdurer. La prescription acquisitive est un moyen de mettre en conformité
les droits des copropriétaires avec ces situations de fait. Cependant, elle demeure peu
utilisée en copropriété en raison de sa complexité a étre identifiée, notamment a cause de la
multiplicité de propriétaires et de droits que ce régime juridique strict comprend.
L’usucapion intervient uniquement lors d’une action en revendication engagée aupres du
juge, car la régularisation en assemblée générale ne permet pas de reconnaitre ce

mécanisme d’acquisition juridique, ni d’appliquer ses effets.

SUMMARY

In condominiums, there are irregular possession situations dating back several
years. Current circumstances related to housing access, such as rising real estate prices,
lead us to believe that these situations are likely to persist. Acquisitive prescription is a
means of upgrading the compliance of the rights of co-owners with these situations.
However, it’s rarely used in condominium because it’s difficult to identify due to the
multiplicity of owners and rights in this strict legal regime. Usucapion only comes into
play when a claim is initiated before a judge, as regularization during a general meeting

doesn’t recognize acquisitive prescription and doesn’t apply its effects.
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