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Liste des abréviations

AG : Assemblée Geénérale

ALUR : Acces au Logement et un Urbanisme Rénové

ASR : Association Syndicale de Reconstruction

CRI : Commissariat a IReconstrugbn Immobiliere

EDD : Etat Descriptif de Division

EDDM : Etat Descriptif de Division Modificatif

ELAN (YROXWLRQ GX /RIHPHQW GH OT$PpQDJHPHQW +
GE : GéometreExpert

MRU : Ministtre GH OD 5HFRQVWUXFWLRQ HW GH OY8UEDQLYV
NF : NouveauxFrancs

RC : Reglement de Copropriété

SCR: Société Coopérative de Reconstruction

SRU: la Solidarité et le Renouvellement Urbains



Glossairé

Association syndicale JURXSHPHQW GH SURSULpWDLUHV IRQFI
VHXOH LQLWLDWLYH VRLW HQ YHUWX G{IXQ DUUrWp
Of{DGPLQLVWUDWLRAQ HQ YXH GYHIIHFWXHU FHUWDLQV
LQWpUHVVDQW OTHQVHPEOH GH OHXUV SURSULpWpPV

Copropriété : Modalité de la propriété dans laquelle le droit de propriété sur une
méme chose ou un ensemble de choses appartient a plusieurs personnes dont chacune est
LQYHVWLH SULY D W {partbedor@pagnéey 3ulel toltX éhWwdrcurrence avec les

autres copropriétaires, de certains drpits

Copropriété des immeubles batis ORGH GYDSSURSULDWLRQ GHV L
SDU pWDJHVY RX SDU DSSDUWHPHQWY GDQV OHTXHO FKIL
FRPSUHQDQW OD SURSULpWp H[FOXVLYH -aff s laSSDUW L H
FRSURSULpWp GHV SDUWLHYVY FRPPXQHV OfYHQVHPEOH pWIL

Lot : Ensemble des droits appartenant, dans la copropriété des immigatides
FKDTXH FRSURSULpWDLUH HW FRPSUHQDQW RXWUH OD SLU
quotepart dans la copropriété des parties commgines

Partie commune: Parties des batiments et des terrains affectés a l'usage ou a
O XWLOLWpPp GTXQ RX GH SOXVLHXUV FRSURSULpWDLUHV

Partie privative : Parties des batiments et des terrains réservés a l'usage exclusif
d'un copropriétaire déterminé
Reconstruction: Action de reconstruire, de batir de nouveau ce qui a été détruit ou

démoli, de refaire ce qui a été défait, détruit ; résultat de cette action

Société coopérative 6 RFLpWp FLYLOH RX FRPPHUdulpib@H YLVDC
par la prise en charge au bénéfice de ses membres des fonctions de productions ou
GILQWHUPpPGLDLUHV

1 CORNU G., Vocabulaire juridique, gineédition,2016 Edition PUF
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| ntroduction

Les principes de la copropriéséntapparugpour la premiére foislans le code de
HAMMURABI autour de 1750 avant JC dans le contexte juridique babylonien. La
copropriété permet de développer une meilleure organisation sociale et urbanistique.
Thierry Paquot écritG D L O OlddetbMvertecdes cités sumériennes permet de mesurer
I'ampleur de I'organisation sociale, des reglements d'urbanisme, de I'importance du droit
et du role privilégié des prétreg. Cela tend a démontrer que les logements collectifs
existent depuis longtemps et que pour bien fonctionnedoilgent V R U J BufouVdd
regles.(Q JUDQFH F T H&®qu2Xa GdRdarHd@ copropriété apparait. A Paris, des
immeubles collectifs sont construits pour pouvoir loger la population dans un espace
contraint. Fritz STAHL indique a propos de Pari€'était déja [au Moyen Age] une
métropole surpeuplée qui fut contrainte de porter I'étroite ceinture d'une fortification. La
masse du peuple ne disposait ni d'une maison particuliere ni méme d'un modeste logis
individuel. On élevait des immeubles de plusieurs étages sur une parcelle tres étroite, le
plus seulement large seulement pour permettre deux fenétres en facade, sinon une seule,
alors gqu'une largeur de trois fenétres était de regle partout ailleurs. L'immeuble n'était
recouvert, d'une maniere générale, que d'un crépi uni et, quand il ne s'arrétait pas
brusquement au faiten y mettait tout au plus un pignosi. Dans les grandes villes
Francaises, des immeubles de plusieurs étages sont construits aveedenchaazssée
réservé aux activitts marchandes et commerciales et des étages utilisés a des fins
GYKDELWDWLRQ /D QpFHVVLWp GH UpJOHPHQWHU OD SU

laissent apparaitre les prémicedaleopropriété

Ce sont les drames des incendies de Rennes et de Grenoble &%¢iddle qui
ont conduit & des avancées importantes dans la maniére de gérer des copr@mgté
coutumes sont ainsi établiggi UpJLVVHQW SRXU OD SUHPLQUH IRLV XQ
Cescoutumesseront reprisegar la suite a umiveau régional edinsi appliquées une

échelleencoreplus grande.

Les regles régissant les copropriétés sont issues de coutumes plutot tres gaésiseur
UpGDFWLRQ $LQVL HQ )UDQFH OfDUWLFOH GH OD FR

2PAQUOT T.,Homo Urbanus Parigd99Q Collection Essai Félin
3 STAHL F., Paris 1929 Ed Berlin



exemple les sanctionsvisYLV G{XQ FRSURSULpWDLUH PDXYDLV SD\t
(1679) évoque quara elle dessanctionsapplicablesa la noncontribution aux charges

DLQVL TXH OYDWWULEXWLRQ GH& lod Dang sks/ Mstivte&sH OD
Coutumiéres, Loysadxplique : «si une maison est divisée en telle sorte que I'un ait le bas

et l'autre le haut, chacun est tenu d'entretenir ce qui est &sginsi, les relations entre

OHV SURSULpWDLUHYVY VXSHUSRVpVY VRQW UpJLHV SDU OD !
tour a tour a chaque propriétaa coutume du Nivernais est la premiere a évoquer le gros
°XYUH GDQV OD JHVWLRQ FRPPXQH GX EKWLPHQW *X\ &R"
que «la division du haut et du bas n'est pas a proprement parler une division de la
propriété et du fonds, mais comme un expédient pour la commodité de tous les
propriétaires du batiment qui le sont pour ainsi dire par indivi& Le premier texte de loi

VXU OD FRSURSULpWp DSSDUDLW GDQV OYDUWLFOH GF
batiments comportant plusieurs propriétaires RUVTXH OHV GLIIpUHQWY pWDJ
appartiennent a divers propriétaires, si les titres de propriété ne reglent pas le mode de
UpSDUDWLRQV HW UHFRQVWUXFWLRQV: HOOHV GRLYHQW |

Les gros murs et le toit sont a la charge de tous les propriétaires, chacun en
SURSRUWLRQ GH OD YDOHXU ; @lgroprigaie Dd ehagueletagexXfait DS SD U
le plancher sur lequel il marchelH SURSULpWDLUH GX SUHPLHU pWDJ}
condut OH SURSULpWDLUH GX VHFRQG pWDJH IDLW |j SDUW

chez lui; et ainsi de suite».

Le texte reste supplétif et une organisation différente est autorisée. La copropriété est donc
ORLQ GTrWUHGYXIOHPEQWgUH XQLIRUPH VXU OYHQVHPEOH

article.

Le début du 29" siécle est un vrai tournant pour la copropriété. Suite a la
nécessit@e reconstruie et derépondre a la crise du logemgedansles villes la France a
favorisé la construction de grands ensembles. De rearmbs copropriétégient alorsle

jour pour permettréa gestion des espaces communs

Amiens, lieu central de notre étude a été fortement touché lors du conflit. Pour sa
UHFRQVWUXFWLRQ OD YLOOH VTHVW GRWpHxi@adtsQRPEUH

4 DE LA THAUMASSIERE G. T., Les Anciennes et nouvelles coutumes locales de Berry et celle de Lotris
commentées, 1679, Jean Toubeau

5> LOISEL A., Institutes coutumieres ou manuel de plusieurs et diversgées Hachette,
2012

8 COQUILLE G., La coutume de Nivernais, Paris Henri Plon, 1864



Amiens est un témoin des pratiques et des usages utilisés a cette épageea ce

nouveau mode de logement collectif, apparait rapidement la nécessigmplacer les

coutumes paune réglementation nationaliquepouruniformiserla ERQQH JHVWLRQ G
LPPHXEOH /HV OpJLVODWHXUV YRQW V{DSSX\HU VXU OH"®
régles sur la copropriété. Le 28 juin 1938, I Igigissant le statut de la copropriété

divisées par étage parait. Avec le temps cetteekiiamendée, réformée pour corriger ses
PDQTXHV RX SUHQGUH HQ FRPSWH OHV pYROXWLRQV GH C

/IHV FRSURSULpWpPV GH GRQW FHIdWDhs@udtdnR QW p W
suite auxGpJkWV GH OD 6HFRQGH *XHUUH ORQGLDOH QTRQW
législatives 3RXU H[HPSOH OD UpFHQWH UpIRUPH GH OD ORL
des copropriétésOr, il est constaté que seules 150 000 copropriétés sur les 550 000
estimées ne sont pas immatriesfé Les immeubles concernés sont clairement les
immeubles anciens construasant les réformes. Cette non mise en conformité peut étre
une source de conflitentre copropriétairemotamment pour le paiement des charges,

surtout que cellesi représentent 12 % du revenu des habitants

Il est indispensable de faire le constat des raisons qui ont mené a cette sétiation
GIpYRTXHU OHV PR\HQV j GLVSRVLWLRQ SRXU UHPHWWUH
issues de laeconstructionPour FHOD LO HVW LQWpUHVVDQW GYpWXGLE
VIHVW RUJDQLVpH HQ )UDQFH HW SOXV SDUWLFXOLqUHPH
suite il est important de faire le point sur les évolutions législatives afin de mettre en
OXPLqQUH OHV pYROXWLRQV TXY{DXUDLHQW GXHMeFRQQDL\
freins HPSrFKDQW OD PLVH HQ FRQIRUPLWpPVY GHV VWDWXW\
: 8Q SRLQW VHUD HQVXLWH IDLW VXU OfLPSRUWDAQ
copropriété (I.1) et la gestion des espaces communs selon leurs usages (I1.2). Enfin, il sera
vu les outils a disposition du géomeétre expert pour permettre la misedujstatut deces

copropriétégll.3).

" Loi du 28 juin 1938, tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements,
JORF du 30 juin 1938

8La copropriété en forte progression, Données sociales : la société francaise, Insee, 2002



| Les immeublesbatis suite a la Seconde Guerre Mondiale
leurs statutsdepuis la cloture des AsociationsSyndicales de
Reconstructionet difficultés de mise en conformité

Amiens a été particulierement touche

par les bombardements @eSeconde guer

Mondiale, une grande partie de la ville

b
- Ve - l\ y v“ ‘
maisons sont détruites, POO sont_., N

HQGRPPDIPHV  [HV OLHX' Lol i a 005k iH DpuLHO«
GILQGXVWULH GH FXOWX Archives Départementalesle la Somme LVHV
batiments publics) sont rasés et un million de
tonnes de gravats et de déblais sont a dégager du-uitlett® Il faut tout reconstruire.

3RXU FHOD OfY(WDW GpFLGH GH IDYRULVHU GDQV OF
JUDQGYVY HQVHPEOHYVY FRPSRVpYV GILPPHXEOHYV FROOHFWLI
HQ °XYUH SDU OH OLQLVWgqUH GH OD 5HFRQVWUXFWLRC
localement voient apparaitre des ASR qui sont en charge dans des zones définies de la
FRQVWUXFWLRQ GYfLPPHXE CEsVimmeubles3domt rérocédés lav H
propriétaires qui doivent alors organiseud gestionLa plupart des immeubles issus des
ASR entrent alors par choix ocwde fait» dans le statut de la copropriété auquel ils
répondent. Ces statuts vont devoir régulierement évoluer pour respecter les différentes
exigences incluses dans les lois successivement adoptées depuis 1938 (1.2). Cependant la
PLVH ] MRXU GHV VWDWXWV GHVerFREUHRSEDPWH® OGI] @ 1$
HQFRXUDJpH SDU OHV GLVSRVLWLRQV GH OD SXEQLFLWp |

gue la copropriété soit a jour ou non de ses statuts (1.3).

9 Archive Départementale 56\W34
10 sans auteurs précisés, AmierBilan de ses destructions et de sa reconstruction, 1948, Edition Yvert et
Cie imprimeurs



11 /ILQWHUYHQWLRQ GHV $VVRFLDWLRQV 6\QGlI
conduisanta la création de nombreux immeubles collectifs a Amiens

Suite aux dégats de la Seconde Guerre
Mondiale, Amiens a été reconstruite sous
OfLPSXOVLRQ GH OT(WDW &H GHUQ
zones de reconstruction gérées par des
Associations Syndicales de Reconstruction. Ces

ASR regroupaient des propriétaires et utilisaient

leurs indemnités pour bétir de nouveaux biens
%immobiliers. Une fois les batiments construits, ces
|derniers étaient rendus a lsupropriétaires qui

devaient en organiser la gestion.

| |Les principes de la reconstruction des villes

bombardées sont pris dés 1940 via le dispositif
Figure 2: Plandu centreville publié par le

préfet de laSomme & la suite de la libéraio GILQGHPQLVDWLRQ GHV GRPPDJHV
di1$PLHDI4, Archive Départementales

de la Somme par la suite repris et complétés par le
JRXYHUQH P H@Quevre G 3aJIgivdu 28
RFWREUH /I TREMHFWLI GH FHWWH ORIO fHVQWGE H YPHHQWW\L UK

of(wbw GDQVY OD UHFRQVWUXFWLRQ HW GH SHUPHWWUH
causés aux biens immobiliers du fait de la guerre. Les droits des sinistrés pour leur
GpGRPPDJHPHQW ILQDQFLHU HW OHV PR\HQV j PHWWUH H(
sont ainsi explicités.

LY(WDW ILQDQFH WRXW RX S D W#§gttuetioBdEY daniBdeDdes fAitO Lp V I
de guerred'2 'O SUpYRLW pJDOHPHQW XQ PpFDQLVPH TXL OXL
GHV SKDVHV GH UHFRQVWUXFWLRQ ,0 HVW j QRWHU OD
FHWWH RSpUDWLRQ TXL DSSDUDLW GYDLOOHXUV WUQqV EL
de la reconstruction en 194 LO QY\ D SDV GH JUDQGH SROLWLTXH V

sans continuite?.

1 /RL GX RFWREUH UHODWLYH j OD UHFRQVWUXFWLRQ GHV
totalement détruits par suite de guerre, JORF du 25 octobre 1940
25HQp 9,9,(5 PDUV SUpVHQWDWLRQ GX EXGJHW GX 058 GHYDQW

1C



&HWWH YRORQWpPp VH WUDGXLW SDU OD FUpDWLRQ GYX
la Reconstruction Immobiliere (CRI) qui sera remplacé en 1944 par le Ministére de la
5HFRQV WU X FUvdaRsteHMRU} tdré® flar le décret du 16 novembre 1944. Ce
FRPPLVVDULDW SXLV FH PLQLVWqgqUH D SRXU PLVVLRQ OfF
GDQV GHV SpULPgQWUHYV TXTLO GplLQLW HQ XWLOLVDQW C
OD SDUW GH Of(WDW SRXU UHFRQVWUXLUH OHXU ORJHP|
VXEYHQWLRQV GH Of(WDW SRXU UpDOLVHU GHV WUDYDX
YRLHVY GIDFFgV ,0 HVW j VRXOLJQHU TXH OD SUpVHQFH
modification de la structure urbaine grace a des remembrenestglles se redessent
alors en suivant un plan général, ce qui a été lpaasOD YLOOH.GTI$PLHQV

Les lois de 1944 et 1948 obligent les propriétazrese regrouper en ASR (Association
syndicale de remembrement) ou en SCR (société coopérative de remembrement) qui
°XYUHQW DX VHLQ GHV YLOOHVY HQ UHFRQVWUXFWLRQ /F
OH ELHQ SHUGX RX GH FRQVWUXLUH XQ ELHQ GfpJDOH
détruites comme Amiens et dans le cadre de la crise du logement que connait la France
GIDSIXHWUH OfYf(WDW D FKRLVL GH IDYRULVHU OD FUpD!'
FR P S R\Vmiveulddgs collectifs jugés plus modernes, plus rapides et moins chers a
construiré®. Amiens a ainsi été dot& 1XQ HQGHPEPHMIXEOHY Re GHV SUR
GLVSRVHQW GTHVSDFHV SULYpV HW SDUWDJ&QWdeGHV HV!
leur organisation en espaces privés et commsms des immeubles qui répondent a la
définition des copropriétés« tout immeuble béati ou groupe d'immeubles béatis a usage

total ou partiel d'habitation dont la propriété est répartie par lots entre plusieurs
personnes. Le lot de copropriété comporte obligatoirement une partie privative et une
quotepart de parties communes, lesquelles sont indissociablet donc des immeubles

qui devront étre gérés comme tel une fois les ASR cléturé

$ $PLHQV  ]RQHV GH UHFRQVWUXFWLRQ VRQW FLEOpPHV ¢

qui couvrent la quagbtalité de la ville. La reconstruction de la ville débute a partir de

13 Annexe 2

14 Daniele VoldmanLa reconstruction des villes francaises de 1940 a 1954. Histoire d'une pqlitiglie
Villes, histoire, culture, société, 1997

15 Art 1, loi n°65557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version
initiale et version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965

11



1948. Le choix du MRU est dans un premier temps de prioriser le -cdigravant de
VIRFFXSHU GHV JRQHV SpULSKpBLTXHV GRQW OD 9HQLVH
Le premier batiment de la ville dont la reconstruction est achevée, est celui de la gare
Saint5RFK &THVW XQ V\PEROH FDU FH EKWLPHQW IXW OH ¢
| GHV ERPEDUGHPHQWV GH /9DC
industriel de la gare est ensuitebati avec la
construction de logements collectifs. Dans la rue
ChateatMilan, 2 séries de 28, puis de 75
logements collectiisVRQW UHEKWLYV JUKFH |
ASRY’.

Plus au nord, une seconde zone sera rapidement

- - 2 - -~ 4
Figure 3: Photographie G T %&iment issu
de la reconstruction, rue du chateau Milg
1955, Archives Départementales de la
Somme

ciblée, elle se situe au niveau du quartiePtre.

Dans cette zone, il est fait le choix de varier les

usages toujours en utilisant les ASR. Desdez

chaussée sont réservés a des activitts commerciales et les étagesyemens.
(ITHFWLYHPHQW OHV PR\HQV @dhDaus¥iCRabver@re\éréhbce deH U P HW

guerre pour une activitt commerciale. Les ASR ont été un formidable pmutil la

reconstruction de ce quartier. La reconstruction fut en effet trés rapide et a permis de

redonner vie a un quartier autrefois dynamique.

/ID SUpVHQFH GYfXQH $65 VXU XQ SpULPgWUH FRQWHQDQW
XQH LOQOMHFWLRQ GH FDSLWDX[ LPSRUWDQWY /HV WUDYD X

zone marécageuse et de développer la ville sur des terrains autrefois inexploitables. Des
EKWLPHQWY FROOHFWLIV RQW DLQVL pWp FRQVWUXLWYV
GIDFFXHLO j SURJll&LWp GX FHQWUH

Les années suivantes sont ensuite marquées par des projets réalisés au niveau de la gare du

nord, la gare des voyageurs et les rues du ceiieecomme la rue des treisailloux
DUWQUH SULQFLSDOH GT$PLHQV RX OD SOD¥®H *DPEHWWI

16 Archive départementale 56W179

17 sans auteurs précisés, AmierBilan de ses destructions et de sa reconstruction, 1948, Edition Yvert et
Cie imprimeurs

18 Archive départementale 56W179
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Au niveau des typede constructioms,

les architectes et urbanistes ont choisi

j OD IRLV GH FRQVHUYHU OYLGHQWLWp ORFDOH
avec un style architectural

correspondant aux quelques hotels

particuliers préserves des

bombardements et de construire de

grands ensembles de logements

collectifs en se basant sur le mode Figure 4: Photographiede la tour Perret symbole de |

i : ion1%62 %LEOLRWKQTXH /R
« HLM »°. Ainsi, le Nord de la ville r,\jg?rgztéfecnon %2 %LEO q [ Rty

VIHVW Y X GRWp GH FRQVWUXFWLRQV

collectives comme la tour PERRET, terminée en 1952, qui est un des symboles de ce qui a

été bati’. Alors que dans le centxdlle, le style historique a été conservé.

/ID UHFRQVWUXFWLRQ GT$PLHQV YD VH XOXApxtirdeJH MXVT
cette date, les futures constructions correspondent & extersion de la vill®?? hors de

ses limites historiques. Cette extension est particuliérement marquée au Sud de la ville
Celane concerne plusotre V X M H W's pufsqu 2e6 ¢dnstructions ne spasissues des

ASR?,

Avant la reconstruction, il est procédé a une évaluation des dommages de guerre pour que
FKDTXH SURSULpWDLUH GLVSRVH GYXQH VRPPH FRUUHVS
est réalisée par des commissions qui ont pour mission de fixer une valeur aux droits de
chaque sinistré. Les articles 6 Z*# la loi de 1946 énumeérent la liste de faits de guerre
SHUPHWWDQW GTRXYULU XQ GURLW j LQGHPQLVDWLRQ

19 CHELNI M.-P., La reconstruction de la Somme apres la seconde guerre mondiald95844Principes,

conditions et cadre de réalisation, 2003

20 sans auteurs précisés, Amierilan de ses destructions et de sa reconstruction, 1948, Edition Yvert et

Cie imprimeurs

21 PESTRE E., La reconstruction des commerces amiénois- 1940 8 QLYHUVLWpP GI$PLHQV GpS
GIKLVWRLUH

22 CHELNI M.-P., La reconstruction de la Somme apres la seconde guerre mondiald95844Principes,

conditions et cadre de réalisation, 2003

23 BREITMAN M., KRIER R., DELAUNAY D., Le Nouvel Amiens, 1995, Edition Pierre Mardaga

24 | oi n°46-2389 du 28 octobre 1946, portant sur les dommages de guerre, JORF du 29 octobre 1946
25 0i n°46-2389 du 28 octobre 1946, portant sur les dommages de guerre, JORF du 29 octobre 1946
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3RXU FKLITUHU OD YDOHXU GH OYLQGHPQLVDWLRQ XQ |
UHFRQVWUXFWLRQ GRLW WURXYHU RX GpIlLQLU OTRULJLQ
des anciens propriétaires, les charges associées ainsi que la contenance des parcelles. Les
WHUUDLQV GDQV FKDTXH ]JRQH VRQW HQVXLWH FODVVp
PRQpWDLUH DX[ GRPPDJHV GH JXHUUH &HWWH YDOHXU I/
les travaux de reconstruction termitfés

$ $PLHQV OD UHFRQVWUXFWLRQ HVW FRQILpH j GHV $65
de 1948’. Ces ASR sont composées de membres qui mutualisent leurs moyens
(indemnités des dommages de guerre) et qui peuvent aussi utiliser des financements
FRPSOpPHQWDLUHV RFWUR\pV SDU OT(WDW RX REWHQX
nécessaire. Les biens immobiliers sont reconstruits et ils sont par la suite rétrocédés aux
propriétaires membres.

Les moyens financiers relatifs aux frais de fonctionnement des ASR sont pris en charge par
oOT(WDW &HWWH GLVSRVLWLRQ SHUPHW GI{XWLOLVHU (
XQLTXHPHQW SRXU OD UHFRQVWUXFWLRQ 'DQV FHWWH \
VOix pour participer aux décisions quel que soit le montant de son apport financier et la
WDLOOH GH VRQ IXWXU ORJHPHQW 8QH DVVHPEOpPH JpQy
FKDUJH GH JpUHU OHV PLVVLRQV GpYROXHV DX[ $65 SRXI
HQWUHWLHQ MXVTXYTj OD UpWURFHVVLRQ DX[ FRSURSULpPW
8Q GHV U{OHV FHWWH VWUXFWXUH HVW GH GpWHUPLQHU
fonction son apport foncier en utilisant une méthode dite deRQH G (JDE&H 9DOHX
Cette méthode de calcul est évoquée dans les différents arrétés de cléture consultables aux
archives départementales de la Somme. Ces calculs permettent ensuite de repartir des
droits aux propriétaires dans les immeulétsocédés par les ASR.

8Q GHV DXWUHV U{OHV GHV $65 HVW GYIDJLU HQ WDQW T2
$LQVL OD ORL GX MXLQ OHXU SHUPHW GYfHIIHFWXH!
membres choix des entreprises, commande des travaux, suivi de chantier, opération de
paiement, etc.

Par contre, cesyndicatsne sont pasouésa détenir un droit de propriété sur un ensemble

immobilier. Ces syndicats ne peuvent pas étre considérées comme des sociétés

26 Archive départementale 56W59

27 Loi n°48975 du 16 juin 1948, relative aux sociétés coopératives de reconstruction et aux associations
syndicales de reconstruction, JORF du 17 juin 1948

28 Archive départementale 56W59
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immobilieres HOOHV QTHQ QYRQW QL OH EXW QL OHV PR\HQV
distincB® /RUVTXTXQ LPPHXEOH HVW U H V-bVdowextpprgnurel 8h SUR S U
charge sa gestianentretien de la copropriété, menus travaux de réparation ou travaux de

plus grande ampleur.

Comme évoqué précédemment, la majorité des immeubles issus de la reconstruction par le
PR\HQ GHV $65 VXU OD YLOOH GT$PLHQV VRQW GHV ORJHF
moment de la rétrocession, il y awupartage des droits de propriété avec notamment une
répartition des droits sur les parties indivises des zones (cours, des espaces de
stationnements, des jardins entourant le bati, etc.) comme le prévoyait le MRU. Ce partage

est visible dans la consultation des états parcellaires pédans les documents de

cloture. Pour les différents lots de chaque zone des valeurs en nouveaux frafftsaiNF)

inscrites pour chaque nouvel immeuble puis reparties par propriétaire, dans chaque

batiment et dans chaque espace commun extérieur.

Cette politique de reconstruction via la mutualisation des moyens de plusieurs propriétaires
HW OH UHFRXUV DX[ DLGHYVY GH OfpWDW D SHUGXUp MXVT
date, les arrétés de cloture des différe®8® sont tous pris. Les propriétaires se voient
DORUV GDQV OYREOLJDWLRQ GH FKR Ilcohrundd&te8€H GH JlI
indivision. Dans la majorité des cas, les documents congétasdes lieux présent dans le

dossier de cl6ture et dossier du cabiletRQWUHQW TXTLOV VH VRQW GLUL.
copropriété pour assurer la gestibesespaces communs. Des copropriétés, a dimension
horizontale comprenant plusieurs immeubles reconstruits ou a dimension verticale ne
FRQFHUQDQW TXYfXQ LPPHXEOH VRQW DXVVL FUppHYV

La fin des ASR a rarement été anticipée par les propriétaires. Les dispositifs régissant
les copropriétés ne soalorspas mis en place, ou mis en place de maniére partielle. Tant
TXH OD YHQWH GHV ELHQV QYfpWDLW SDV EORTXpH RX
HOQWUHSUHQGUH HW TXIDXFXQ FRQp@del celaned/goddit@dadyV SUR S
de réel probleme. Cette situation a ainsi pour certains immeubles pu petdnsete

temps

29 IET-VEAUX G., Les associations syndicales de propriétaires, Recueil SIREY, 1947
30 Archive Départemental 56\W59
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[.2 Les dfficultés des immeubles issus degssociations Syndicales de
reconstruction a rentrer dans le statut de la copropriété et a
maintenir leur statut a jour suite aux évolutions légales

Suite a la cloture des ASR, les immeubles construits deviennent des copropriétés
régies ou non par le statut prévu dans la loi de 1938. A partir de 1965, tous les immeubles
issus des ASR deviennent des copropriétés qui doivent répondre aux exigences de la loi
prise la méme année. Suite aux promulgations de la loi ALUR et la loi ELAN en 2014 et
2018, les copropriétaires sont normalement devenus obligés de mettre a jour les statuts de

leur copropriété. Dans les faits, les statuts ne sont pas toujours mis en conformité.

(Q OHV $65 GH OD YLOOH GT1$%$8B.LAQotal BRQréesVIR X WH V
cléture sont pris. Il est alors nécessaire de trouver un nouveau statut aux immeubles issus

de la reconstruction. En 1963, lestatut de la copropriété des immeubles divisées en
appartements®? est a gérer selon les principes inscrits dans la loi du 28 juin 1938.
(IITHFWLYHPHQW OHV LPPHXEOHV LVVXV GHV $65 VRQW FR
son article I «sont valablement constituées sous les différentes formes reconnues par la
ORL PrPH VL HOOHV QTRQW SDV SRXU EXW GH SDUWDJHU
VRLW OD FRQVWUXFWLRQ RX O DFTXLVLWLRQ GYLPPHXEC
destinées a étre attribuées aux associés en propriété ou en jouissance, soit la gestion et
OfHQWUHWLHQ GH FHYV > HRd Ménthpdssible Qevdonsiderélqupe es
LPPHXEOHV LVVXV GHV $65 VRQW GTRIILFH j FRQVLGpUHU
W\SH GH JHVWLRQ QfHVW FKRLVL &HWWH GLVSRBYLWLRQ |
JpUHU OHV LPPHXEOHY TXfHOOHY DYDLHQW FRQVWUXLWYV

leur cession une fois achevée.

La loi du 28 juin 193% VILQVSLUH GH OD SUDWLTXH GHEIND FRSUR
SRVH OH SUHPLHU FDGUH OpJDO GH OD FRSURSULpWp [/

31 Annexe let Annexe 3

32 Loi du 28 juin 1938, tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements,
JORF du 30 juin 1938

33 Loi du 28 juin 1938, tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements,
JORF du 30 juin 1938

34 Etudes aux sources de la copropriété, Jurispruderlges associations syndicales libres, Informations
Rapides de la Copropriété n°6&nars 2021
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GYDLOOHXUV WRXMRXUV GIDFWXDOLWpP /D ORLURUJIDQLYV
UQJOHPHQW GH FRSURSULpWp REOLJDWRLUH OD FRQVW|
FRSURSULpWDLUHYVY OD WHQXH GYDVVHPEOpHV FRQYRTX
HIHUFHQW OH SRXYRLU GI{DGPLQLVWUDWLI HW UpJOHPHQ!'
représentativité deéfini et un syndic qui détient le pouvoir exécutif. Elle prévoit aussi la
constitution de garanties mobiliéres et financiéres pour garantir le paiement des charges
communes.

/ID FRQVWLWXWLRQ GTXQH FRSURSULpWp VHORQ OD ORL
SHXYHQW RSWHU GH VYfRUJDQLVHU VXU GYDXWUHV EDVH

signifie pas que les propriétaires peuvent opter pour une absence de gestion.

/IH FKDQJHPHQW GH VWDWXW VX Lééprépat® Dol Od WoXbiddxGHYV $ ¢
propriétairesl O HQ UpVXOWH GLYHUV G\VWIRQFWLRQQHPHQWYV TX
dossiers que traite le cabingdTITUDES VXU OD YLOOH GY$PLHQV

7TRXW GYDERUG PrPH VL OHV LPPHXEOHV LVVXV GHV $¢
FRSURSULpWpV LO D SX DUULYHU TXITDXFXQH GpPDUFKH
$65 SRXU GRWHU XQ LPPHXEOH GH VHV VWDWXWYV GH FRS
«copropriété de faib. Une absence totale de docurnsesst lors constatée, ou si des
GRFXPHQWY H[LVWHQW FRPPH XQ UqJOHPHQW LOV Qfp)
FRPPH pWDQW FHOXL GH OfLPPHXEOH ,0 HQ UpVXOWH TX
les tantiemes ne sont pas faites ou lIégalement faites et que plus le temps passe, plus il est
difficile de mettre a jour la copropriété car il faut remonter la liste des propriétaires
successifs et des modifications apportées au niveau des espaces privés ou partagés
FRQVWLWXDQW OfLPPHXEOH

Lorsque le statut de copropriété est correctement instauré, il reprend les 4 éléments cités.
Les décisions sont prises par vote en fonction de la quaostedétenue par chaque
SURSULpWDLUH ,0\ D O] XQH pYROXWLRQ SDU UDSSRUW
XQ SURSULpWDLUH GLVSRVH GfXQH YRL[] $LQVL XQH GH\
GTXQH FRSURSULpWp GDQV OHV LPPHXEOHV FROOHFWLIV
qguotesparts entre les difféerents propriétaires. A Amiens, la consultation de différents

35 Loi du 28 juin 1938, tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements,
JORF du 30 juin 1938
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dossiers de copropriété dont les premiers reglements datent de 1962 ou de 1963, montre
TXILO QY\ D SDV GIXQLIRUPLVDWLRQ GDQV OH PRGH
VIDFFRPSDJQH ELHQ VRXYHQW DXVVL GTXQH DEVHQFH C
répartition. AinsidesSUR S U L p W D L WshtSusGi§d ASR idigpagett parfois de quotes
SDUWYV VDQV TXYLO VRLW SRVVLEQeH teefids GG VTSOHW \O 1500
OfLPPHXEOH

Figure 4: Exemple de pSDUWLWLRQ GHV SDUWLHV FRPPXQ HV192QAkthivts
Départementalesle la Somme

Si la loi de 1938 posait un cadre a la copropriété, elle présentait le défaut majeur de
réussiral DLUH YRWHU OD UpDOLVDWLRQ GH WUDYDX[ GTLPSFK
WHQXH GY{XQH DVVHPEOpPH JpQpUDOH WRXV OHV FRSURS
majorit€® des voix. Ces deux conditions sont difficiles a atteindre dans de grands
ensembles comme ceux constitués par le biais des ASR. Le |égislateur a voulu corriger ce
défaut par la réfornféde 1965 et instaurer égalemeninccadre»® clair & la copropriété.

Il a voulu a cette occasion augsiendre ercompte les évolutions sociétales concernant

36 Loi du 28 juin 1938, tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements,
JORF du 30 juin 1938

37 Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version initiale et
version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965

38 Etudes aux sources de la copropriété, Jurispruderlges associations syndicales libres, Informations
Rapides de la Copropriété n°6&snars 2021
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OfXVDJH HW OTXWLOLVDWLRQ GHV HVSDO%dt SonFdRdd® XQV /|
GIDSSOLFDWLRQ GX PDUV VRQW SULV GDQV FH VHC

copropriété.

/ID SUHPLqQUH pYROXWLRQ FRQFHUQH OH FDUDFWQUH LF
copropriété dans les immeubles colle¢tiisQVFULWH GDQV OYDUWLFOH /|
GHV $65 TXTJLOV DLHQW RX QRQ RSWpV SRXU OHOVWDWXW
VRQW FRQFHUQpPV FDU LOV UpSRQGHQ Woijt tnbe@feIha® LWLR Q
RX JURXSH GILPPHXEOHV EKWLY GRQW OD SURSULpWp HV
lot comprenant chacun une partie privative et une gpaie de parties communes Par

DLOOHXUV FHW DUWLFOH FRQILUPH OfDQDO\VH TXL SRXY

sur le fait que les immeubles issus des ASR étaient des copropriétés.

/ID ORL GH FODULILH pJDOHPHQW OD QRWLRQ GTHVSDF
2. Les parties privatives sont@HY SDUWLHV GX EKWLPHQW HW GHV W
HIFOXVLI GT1XQ FRSUDRS Udsppatiet ddinaney/ soutesLparties des
EKWLPHQWY HW GHV WHUUDLQV DIIHFWpHV j OPR'VDJH RX
/I TDUWLFOH OLVWH OHV SDUWLHV GX EKWLPHQW GHYDQ
contradiction des titres« le sol, les cours, les parcs et jardins, les voies d'acces, le gros
°XYUH GHV EKWLPHQWY OHV pOpPHQWYV G pTXLSHPHQW
canalisations y afférentes qui traversent des locaux privatifs, les coffres, gaines et tétes de

cheminées, les locaux des services communs, les passages et corridors

La loi de 1965 est aussi plus compléte que celle de 1938. Elle détaille la gestion et le
contenu des différentes pieces nécessaires au bon fonctionnement de la copropriété.
Concernant le reglemen. O HVW GLW G D Qv regl§niebt Wdnizedtldnnel de©
copropriété, incluant ou non I'état descriptif de division, détermine la destination des
parties tant privatives que commungsHW GDQV OB egeimerdde copropriété

fixe la quotepart afférente a chaque lot dans chacune des catégories de chaigas

39 Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version initiale et
version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965

40 Article 1érede laLoi du 28 juin 1938, tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par
appartements, JORF du 30 juin 1938

41 Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version initiale et
version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965
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UpDOLYVD ®at®escriptixe)Division apparait en 196%¢lle Q THVW FHSHQGDQV
rendie obligatoire. 3D U F R Q WellddesOrRdlisé TeXef VvV T L P S R0N\eHéglement de
copropriété, I'état descriptif de division et les actes qui les ont modifiés, méme s'ils n‘ont

pas été publiés au fichier immobilier, s'imposent a I'acquéreur ou au titulaire dutfroit

Les articles suivants concernent les droits de jouissance, le syndic, le syndicat, les droits et
obligations des copropriétaires et la répartition des charges. lls expliguent comment
VIDGPLQLVWUH X@gxe sbrRiSdd& GeUfbneidnmneimént. Les conditions pour

réunir une assemblée générale et pour voter des décisions connaissent également une

évolution.

La prise en compte de la réforme de 19@5les copropriétésssies des ASR dépend du

cas de figure oellesse trouvent au moment de la réforme.

'fDERUG GDQ Vcdprdprie@sd/deitVil &t possible que le caractere impératif

GH OD ORL j FRQVWLWXHU XQH FRSURSULpWp DLW FRQG
statut. Il est cependant constaté que certairapropriétés de fait QTLQWHUYLHQQHC
pour mettre leur statut en conformité. Les causes souvent invoquées aupres du cabinet
LATITUDES GT1$PLHQV VRQW XQH DEVHQFH GH YRORQWp RX X
La gestion reste alors non conforme avec la |égislation, avec des votes sans lien avec les
tantiemes détenus par les propriétaires, une gestion non réglementée des espaces communs
et des appels de charges réalisés sur la base de calculs erronés.

$X QLYHDX GHV DXWUHV FRSURSULpWpV GRWpHV GT1XQ
TXYDXVVL SDU PDQTXH GYLQIRUPDW liiRaQrier$s tdutesRESR QW p |

copropriétés ne sont pas actualisées avec les mémes conséduedfdicitées cidessus.

La principale difficulté de la mise en application de la réforme de 1965 concernait le
paiement des charges ou le financement de travaux dans les lieux non utilisés par tous les
propriétaires comme dgmrkings, un local a vélo, un ascenseur, un escalier, un balcon ou

XQ MDUGLQ RX XQH WHUUDVVH UDWWDFKpH j XQ ORW
QIXWLOLVDQW, W B LHHOMMWHYBO¥FHEW UpWLFHQWY j SDUWLFI
DX ILQDQFHPHQW GH WUDYDX[ GH UpIHFWLRQ RX G¢YDP
GIDSSRUWHU GHV SUpFLVLRQV VXU FHV pOpPHQWY HQ SD

42 | 0i n°65:557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version initiale et
version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965
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FRQFHUQpY FDU FH VRQW VRXYHQW GHV LPPHXEOHV FRO
communs ne sont pas utilisés par tous au vu de leur localis&iéh O XVDJH TXL HQ F
ou des aménagements réalisés depuis les années 1960

Deux lois ont été prises en 2014 et 2018, dites loi ALUR et loi ELAN pour faire
évoluer le statut des copropriétés et corriger les défauts ou pedlimanques de la loi de
1965%,

Par exemple la loi ALUR rend dorénavant obligato®eD S D U X \EtatRD@scB i€
Divisiondans son article 59n fine, /("' devient une piece obligatoire des documents

que doit posséder une copropriet®® VIDJILW GITXQH pYROXWLRQ PDMHXI
jour réguliere des plans de la copropriété, des giymtes des propriétaires et de
OYXWLOLVDWLRQ GHV HVSDFHV FRPPXQV ,0 HVW pYLGH
temps est grandement facilité par cette disposition.

Au niveau des espaces communs, laBtAN** apporte des précisions poan
IDFLOLWHU OD JHVWLRQ $LQVL VRQ DUWLFPB3dan® RGLILH
la loi de 1965 qui définissent plus précisément les parties communes, en distindesint
lots transitoires», «des parties communepécialesaffectées a l'usage et a l'utilité de
plusieurs copropriétaires»; «des parties communes a jouissance privativéa loi
précise aussi que les charges et les travaux liés aux parties communes spéciales et a
jouissance privative sont supportés uniquement par les copropriétaires en béfréficiant
est de méme indiqué que les décisions sur ces parties communes reviennent uniguement
DX[ FRSURSULpWDLUHV FRQFHUQpPV OBUV GIXQH DVVHPEQC
Ces deux dispositions impactent fortement les copropriétés issues des ASR car toutes
GRLYHQW GRUpQDYDQWHSTXERMpHpWIBEWQSPY WRXMRXUV Ol
SRVVLELOLWp GH UHPHWWUH j SOD W do falcWer ed chaxggd RQ G+
GH FRSURSULpWp DX SOXV MXVWH HQ IRQFWLRQ GH OfXW
&HV pYROXWLRQV QpFHVVLWHQW OD UHYXH GX UqJOHPHQ
HW OfXWLOLVDWLRQ GHVY SDUWLHV FRPPXQHV HW OD SUR
IDLWV LO HVW FRQVWDWp TXTLO VXEVLVWHraEes faRP EUH X

43 PERINET-MARQUET H., Veille juridique: Dossier ELAN, Informations Rapides de la Copropriété
n°643 tnovembre 2018

44 Loi n°20181021 du 23 novembre 2018, portant évolution du logement, de lI'aménagement et du
numeérique, version a jour mai 2020, JORF n°0272 du 24 novembre 2018

45 Loi n°20181021 du 23 novembre 2018, portant évolution du logement, de lI'aménagement et du
numeérique, version a jour mai 2020, JORF n°0272 du 24 novembre 2018

46 sans auteurs précisdsa mise en conformité du réglement de copropriété avec les dispositions relatives
aux parties communes spéciales, Informations Rapides de la Copropriété&tni&68021
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le cabinetLATITUDES G{$PLAQY QIfRQW WRXMRXUV SDV SULV HQ
(QFRUH XQH IRLY FfHVW ORUV GH OD UpDOLVDWLRQ GH
communes spéciales ou a jouissance privative que les conflits entre les copropriétaires

apparaissent et que les copropriétés décident de se mettre a jour.

La loi ELAN a DXVVL PRGLILp OfDUWLFOH HUt&§ouBn®RL GX
définition du lot transitoire : «k RUPp G{XQH SDUWLH SULYDWLYH HW
FRQVWUXLUH SUpFLVpPHQW GplLQL TXDQW DX[ FRQVWUX
surface déterminée du sol, et une guyudet de parties communes correspondant&’s

&HWWH GLVSRVLWLRQ SHUPHW j XQ SURSULpWDLUH RX |
futurs agrandissements comme une surélévation, une construction sur un jardin privatif en
rezde-chaussée gucomme le cabinetATITUDES OfD WUDLWp O9YDPpQDJHPH
extérieureen place de parkind-e lot transitoire doit étre inscrit dans le reglement de
copropriété. Il donne le droit a ISKHUVRQQH TXL OH SRVVgGH GIDVVL
DVVHPEOpPHV JpQpUDOHYV VHORQ OHV WDQWLgPHV j YHQLL
participer aux charges des parties communes selon ses tantiemes. Pour les immeubles issus
des ASR, cela permet de prévoir des futurs aménagements sans réaliser une régularisation
GX UqgJOHPHQW GH FRSURSULpPWpP j SRVWpPpULRUL XQH IRL
WUDQVLWRLUH SHUPHW GH PLHX[ JpUHU HW GYfHQFDGUH!I

copropriétés.

La loi ALUR corrige aussi les conditions de vote au sein des copropriétés. Ces conditions
QIRQW GIDLOOHXUV SDV FHVVp GYpYROXHU GHSXLV
décembre de la méme année, certaines décisions comme la réalisation de travaux peuvent
dorénavant se prendre a la double majorité qualifiée. Avec la loi ALUR, il est possible de
SURFpGHU FRPPH OfL QG é&tTRBIHdeAdHId de WasthrEqDeHI&y majorité
QTHVW SD ¥losgueV'adsémiée générale des copropriétaires n'a pas décidé a la
majorité prévue a l'article précédent mais que le projet a recueilli au moins le tiers des
voix de tous les copropriétaires composant le syndicat, la méme assemblée peut décider a
la majorité prévue a l'article 24 en procédant immédiatement a un second vote. Lorsque le

projet n'a pas recueilli au moins le tiers des voix de tous les copropriétaires, une nouvelle

47 Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version initiale et
version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965
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assemblée générale, si elle est convoquée dans le délai maximal de trois mois, peut statuer

a la majorité de l'article 24.

Avant cette derniére évolution, il était parfois difficile notamment dans les grands
HQVHPEOHYV TXL VRQW VRXYHQW LVVXV GHV $65 GY{DWWH
SRXU TXTXQ YRWH DLW OLH XvoXo® déci@ér BésUravauxX Cidlav D Q W
posait un probleme majeur pour entretenir, rénover ou effectuer des travaux de réfection
VRXYHQW GYDPSOHXU HW QpFHVVDLUHV SRXU DVVXUHU O
Il estaussiarrivé dans ces immeubles que des travaux soient entrepris par un ou plusieurs
SURSULpWDLUHYV VDQV BPUPDWDR@GXGCYXQGELFMDHWW UDVVH F
indépendant par privatisation de parties communes. Ces travaux sont financés par le
SURSULpWDLUH WHUUDVVH RX SDU OTHQVHPEOH GHV F
FRSURSULpWp j OTXVDJH VHXOHPHQW GTXQH SDUWLH GH)
financement dans une copropriété. De méme, les gpates ne sont pas recalculées en
IRQFWLRQ GH OfXVDJHVY GHV SDUWLHV FRPPXQHV HW Ot
correctement réparties.

La loi ELAN a aussi modifié la loi de 1965 en proposant notamment une réforme de
OYDVVHPEOpPH JpQpUDOH (OOH SHXW rWUH FRQYRTXpH S|
utilisant la visioconférence et les copropriétaires peuvent voter par correspondance. Les
regles pour recouvrir les retards de paiement des charges sont également durcies. Le role

du conseil syndical est renforcé. Il peut demander des documents au syndic, décider de
FHUWDLQHY DPpOLRUDWLRQV VRXV FRQGLWLRQ GH GpOplJ
&HYV PRGLILFDWLRQV GH OD ORL GH GH OYDVVHPEOpPH
SHUPLV DX[ FRSURSULpWpV LVVXHV G1$65 TXL UHJURX
FRSURSULpWDLUHY GH PLHX[ RUJDQLVHU OHXUV WUDYD>

réaliser les appels de charges ou de voter et de mettre a jour de leur réglement.

Pour finir, la IoiALUR a également contribué a améliorer la transparence au niveau
GHV FRSURSULpWpV QRWDPPHQW DYHF OD PLVH HQ SODFt
a maintenir les immeubles en bon état notamment en aidant a la programmation des
travaux a venir en rendant obligatoire un budget prévisionnel. Elle impose également une
réserve financiere pour faire face aux travaux urgents, cette réserve est alimentée par
FKDTXH FRSURSULpWDLUH (OOH GHPDQGH OD UpDOLVDW
GUHVVHU XQ pWDW GHV OLHX[ GH OfpWDW GT1XQ LPPHXEO

prévoit un ensemble de dispositions pour accompagner les copropriétés en difficulté dont
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OHV FRSURSULpWpV LVVXHV GHV $65 SHXYHQW IDLUH S

~

financement disponible suite aux retards de paiement des charges.

JRUFH HVW GH FRQVWDWHU TXH OHV pYROXWLRQV Op
mise a jour au sein des copropriétés issues des ASR et qui datent pour les plus anciennes
des années 1950. Ce constat est en partie d0 au fait que la vie des immeubles concernés
QIfHVW SDV EORTXpH QRWDPPHQW HQ FDV GH YHQWH GHYV

les difficultés que connaissent actuellement les copropriétés issues des ASR perdurent dans
le temps.

les droits et obligations la répartition des charges le registre d’ immatriculation le budget prévisionnel obligatoire

le syndic et le syndicat

le réelement de cooronriéé » o .
les réserves financiéres de gestion  >5ccompagnement en cas de difficultés

les parties communes spéciales les lots transitoires

(2018 - Loi ELAN>

les parties communes a jouissance privative

Figure 5: Schéma récapitulatif des grandes réformes de la copropriété

[.3 Les dispositions de la publicité fonciere, un frein pour la mise en
conformité des statuts des copropriétés isss des Associations
Syndicales deReconstruction

/ID SXEOLFLWp IRQFLqQUH WLHQW XQ ILFKLHU LPPRELOLIL
lots qui composent un immeuble et leur propriété. Méme si la législation a évolué pour
PLHX[ GpVLIJQHU XQ ORW LO UHVWH TXH OYDEVHQFH GH F
RX Of("" SHUPHW WRXW GH PrPH OD YHQWH GHV DSSDU)
FRSURSULpWpPV j UHYRLU OHXU VWDWXW TXDQG FYHVW Qp
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Concernant la désignation des parties privées ou privatives des immeubles issus des
$65 DX QLYHDX GH OD SXEOLFLWp IRQFLqQUH MXVTX{DX
ont la seule obligation de remplelle GH OTDUWLFOH GH OD ORL GH
reglement soit ¢ranscrit sur les registres du conservateur des hypothegqu€Esmme le
souligne Bernard Gilliéf, durant cette période an trouvera donc couramment des
DSSDUWHPHQWY YHQGXV GHX[ IRLV GYDXWUHV FpGpV |
inférieur, ou un deux piéces vendu pour un quatre pieces aux tetangsscription de

- des « fractions divises » se limitant souvent « Appartement occupé pa®OM... (
désignait alors le local par le locataire en place !) au 3e étage

&H QIHVW TXH VXPXN Hu B panviep FI35 purtant réforme sur le publicité

fonciere et a sa modification par léalet du 10 septembre 1960 qdEgat Descriptif de

Division GRLW VHUYLU j GpVLJQHU O Korsgue Veahs GeRlis€&duFR SUR
constater une division de la propriété du sol entrainant changement de limite, il ne
concerne qu'une ou plusieurs fractions d'un immeuble, I'acte ou la décision judiciaire doit
comporter a la fois la désignation desdites fractions et celle de I'ensemble de I'immeuble.

La désignation de la fraction est faite conformément & un état descriptif de division, ou,
éventuellement, a un état modificatif, établi dans les conditions fixées par décret, et
préalablement publié ; elle doit mentionner le numéro du lot dans lequel la fraction est
comprise, et, sous réserve des exceptions prévues audit décret, lepaguotans la

propriété du sol afférente a ce lot. Les dispositions du présent alinéa ne sont pas
applicables lorsque I'acte ou la décision concerne soit une servitude, soit un droit d'usage

ou d'habitation, soit un bail de plus de douze années. Elles sont également sans application
lorsque l'acte ou la décision entraine la suppression de la division de I'immeuble.

&HWWH GLVSRVLWLRQ PRGLILH OH PRGH GH GpVLJQDWLR
conformément a un EDD sans toutefois imposer ce dernier. Elle permet aussi de suivre
précisément les évolutions du contenu des lots grace a un EDDM ou son équivalent.
&HSHQGDQW FHWWH GLVSRVLWLRQ WRXMRXUV HQ YLJXF

48 GILLIER B., Cadastre, mesurage et copropriété, Droit et Ville, n°67, 2009; pA1.7
49 Décret n°n°5822 du 4 janvier 1955, portant réforme de la construction de la publicité fonciére, JORF du 7
janvier 1955
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ORW PrPH VL OH FRQWHQX GX ORW QfHVW SDV j MRXU
réalisés® GDQV OHV LPPHXEOHV FRPPH GHV DJUDQGLVVHPHQW

Par la suite, la loi ALUR dans son article 55 a rendu obligatoire la publication a la
SXEOLFLWpPp IRQFLgUH GH Of(WinhWeubteV.dEe dySdw edt chatgél YLV LR
GH UHSUpVHQWHU OH V\QGLFDW >«@ DLQVL TXH SRXU OD
et du reglement de copropriété ou des modifications apportées a ceacks QVL FH QYHYV
TXH GHSXLV TXH Of('"" HVW GHYHQX XQH SLqFH REOLJI
fonciere! &HSHQGDQW LO QYHV-WDSIDXWSEBRPYRXTRHMDEN HQRFH GH
ce document puisse bloquer une vente.

Cela ne pousse pas les copropriétés a se mettre a jour de leur statut.

S0 GILLIER B., Cadastre, mesurage et copropriété, Droit et Ville, n°67, 2009; pA1.7
51 GILLIER B., Cadastre, mesurage et copropriété, Droit et Ville, n°67, 2009; pA1.7
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Il La nécessité pourés copropriétés des immeubles issus des
Associations syndicales de reconstructiotie mettre en
conformité leur statut pour assurer une gestion pérennde
leurs immeubles.

Les réformegéglementaires successives concernant la copropidtéait apparaitre
des obligations de misesjourde leur statut. Cela est le cas pour toutes les copropriétés
LVVXHV GHV LPPHXEOHV EKWLYVY SDU OHV $65 3DU PDQT.
moyens financiers, certaines sont restées depropriétés de fait ou des copropriétés ne
répondant pas aux exigences légales issues des lois ALUR et ELAN. Ainsi les propriétaires
ne disposent pas de tantiemes calculés au regard de la loi ce qui fausse les votes en
assemblées générales et qui conduit a des appels de charges qui ne sont pas justement
calculés. De méme concernant les parties communes spéciales ou a jouissance privative, si
OHXU UpSDUWLWLRQ QYHVW SDV IDLWH DX UHJDUG GH C
gestion de ces espaces pour décider de travaux a réaliser ou pour calculer le montant des
charges inhérents a ces espaces. Ces problemes touchent particulierement les immeubles
issus des ASR qui sont généralement de grands ensembles ou il peut étre difficile de réunir
VXIILVDPPHQW GH YRWDQWY GITYREWHQLU OD PDMRULWQP
reglement, ou pour réaliser les travaux de rénovaiiondemaintenir ces immeubles dans
un état satisfaisant et leur permettre de se mettre aux normes. Ces immeubles datant des
années 5®0 peuvent aussi avoir connu des évolutions dans leurs aménagements

SULYDWLVDWLRQ GY{HVSDFHV FUpDWLRQ GH?WiHEUDVVHV
VRQW SDV SULV HQ FRPSWH GDQV OH UqJOHPHQW VXU\
SURSULpWDLUHY VDQV OYDXWRULVDWLRQ GX VI\QGLFDW
Si dans un premier temps, ces dysfonctionnements ne bloquent pas la vie des copropriétés,
des conflits entre propriétaires peuvent apparaitre, notamment suite a des appels de charges
SRXU UpDOLVHU GHV WUDYDX[ GILPSRUWDQFH RX GHV WL

Ou a jouissance privative et obliger la copropriété a se mettre a jour.

52 COUTANT LAPALUS C., Ordonnance ELAN des travaux facilités pour la copropriétéformations
Rapides de la Copropriété n°66%8 +mai 2020
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Deux autres causes peuvent conduire a eneconformitéeffective des copropriétés et
concernent plus particulierement celles issues des ASRremiere HVW TDCHesO 1 (
GHYHQX XQH SLqFH REOLJDWRLUH GHSXLV OD ORL $/85 T.
La deuxiemecause est qui mise a jour, tout commeOD FRQVWLWXWLRQ GTXQ!
répondant aux loi ELAN et ALUR,Q T H Q W pa3 laQétroactivitédu paiement des

charge®®. Cette décision plutdt récente, rassure les propriétaires qui ne subiront pas le
SDLHPHQW GYXQ UDSSHO G &idddsation. Gehedérn@td cause U H
expliqgue surement SRXUTXRL DXMRXUGY{KXL ©HMWUDRMEDUHWV GE >
régularisation des copropriétés issaf\SR est important dans le cabineATITUDES.

La régularisation des copropriétés issues des ASR passe par la mise a jour des éléments
FRQVWLWXWLIV GPUPN HFRBH BIXIQPWQJOHPHQW GIXQ V\Q
OHV SHUVRQQHV SRXYDQW YRWHU XQH GpFLVLRQ OD WH
OD FRQVWLWXWLRQ GTXQ V\QGLF ,, 'DQV FH FDGUH
copropriétaires revoient les quotgarts associées aux parties communes en tenant compte

des usages qui ont pu évoluer depuis la construction des immeubles par les ASR. lIs
pourront aussi anticiper de futurs aménagements en utilisant le lot transitoire (11.2). Pour se
faire, le géomeétre expert pourra utiliser un état descriptif de la division. Il pourra aussi

réaliser une scission de la copropriété sous réserve de certaines conditions (I1.3).

[I.1 Le réglement,le syndicat, @§semblée générale & syndic, 4 éléments
constitutifs du statut de la copropriétéessentielsa mettre a jour pour
le cas particulier des immeubles issus des Associations Syndicales de
Reconstruction

‘DQV FHWWH SDUWLH LO VHUD GYDERUG UDSSHOp OHV

constitutif traité, puis il sera abordé le cas particulier des immeubles issus des ASR.

Toute copropriété doiGLVSRVHU G{XQ uhg pidde Bhigamire dehiis/1865

Ainsi, la réglementation en vigueur que constitue la 166563 modifiée du 10 juillet 1965

53 Arrét n°20 VHSWHPEUH VIDSSX\DQW VXU OYDUWLFOH GH OD
54 BRACHET D., MARTIAL M.-H., GIL G., HOCQUARD J., BOUCHET S., Le réglement de copropriété
dans tous ses états, Informations Rapides de la Copropriété mfiév8mbre 2021
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indique dans son article 14 que le syndicétablit, s'il y a lieu, et modifie le reglement de
copropriété2 6 HORQ O D fixeVla uotepart affei®nt®a chaque lot dans chacune

des catégories de charges et indique les éléments pris en considération ainsi que la
méthode de calcul ayant permis de fixer les quptets de parties communes et la
répartition des charges. Le décren°67-223 du 17 mars 1967 dans son articlerdcise

que« O pWDW GH UpSDUWLWLRQ GHV FKDUJHV >«@ OHV
distingue celles afférentes a la conservation, a l'entretien et a Il'administration de
I'immeuble, celles relatives au fonctionnement et a I'entretien de chacun des éléments

G pTXLSHPHQW FRPPXQV HW FHOOHV HQWUDVQpPpHV SDU I
UpSDUWLWLRQ GHYV FK-pdothtiVhcbmpE a>chagud Dt dakdiRcaEline des
FDWpPpJRULHY GH FKDUJHV >«@ ,0 SUpFLVH OHV pOpPHQW
calcul ayant permis de fixer la quepart de charges afférente a chaque»oEnfin dans
OYDUWLFOH GH OD ORjue @direglement. Ge tbpropricBLay les
modifications qui peuvent lui étre apportées ne sont opposables aux ayants cause a titre
particulier des copropriétaires qu'a dater de leur publication au fichier immobilier
&RQFHUQDQW OHV DVVHPEOpPHV JpQpUDOHV VRQ U{OH H
1965, il « détermine, dans le respect des dispositions de la présente loi, les régles de
fonctionnement et les pouvoirs des assemblées géngéral@ésncernant les parties
communes spéciales ou a jouissance privative, il peut prévoir de matltaeseule charge

de certains copropriétaires les dépenses d'entretien et de fonctionnement entrainées par
certains services collectifs ou éléments d'équipements, il peut prévoir que ces
copropriétaires prennent seuls part au vote sur les décisions qui concernent ces dépenses.
Chacun d'eux dispose d'un nombre de voix proportionnel a sa participation auxdites
dépenses®™®.

(QILQ GDQV OYDUWLFOH Gl EDegeRé&nt @dHcopropriét® eHI®sW G LW
modifications qui peuvent lui étre apportées ne sont opposables aux ayants cause a titre
particulier des copropriétaires qu'a dater de leur publication au fichier immobilid?ar
FRQWUH VHORQ OYDUW L E'iinplose & acdbigréud bLivelu Gtidaire du dtod

«méme s'ils n'ont pas été publiés au fichier immobilier, s'imposent a l'acquéreur ou au
titulaire du droit s'il est expressément constaté aux actes visés au présent article qu'il en a

eu préalablement connaissance et qu'il a adhéré aux obligations qui en résultent

55 L oi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, version initiale et
version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965
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&HV GLVSRVLWLRQV FRQILUPHQW TXH OHV FRSURSULpPWHpP
reglement de copropriété a jour qui détermine les quuaes de chaque copropriétaire en
WHQDQW FRPSWH GH OYXVDJH GHV GLIIpUHQWHY SDUWLH
préciser les éléments pris en considération et les méthodes dé°cales! obligations

peuvent représenter une réelle difficulté de mise a jour du réglement de copropriété
puisque comme vu dans la partiglJeut étre parfois difficile de comprendre le mode de
FDOFXO RULJLQHO DSSOLTXp VXLWH j OD FOopgWisXeH GH O
PrPH FRPPH pJDOHPHQW YX GDQV OD SDUWLH LO HVW S
GHV SURSULpWDLUHV VXFFHVVLIV G 1pa@s atrRbvedd. \EnfBRQF G
la mise a jour nécessite de prendre en compte les lots transitoires le cas échéant, de
catégoriser les espaces communs en fonction de leurs usages et de tenir compte
GITDJUDQGLVVHPHQWY SDUIRLVY QRQ DXWRULVpV SDU OH
reglement en vigueur. |l faut aussi tenir compte que la demande de mise a jour peut
SURYHQLU GYfXQ FRQIOLW HQWUH FRSURSULpWDLUHV FR
appel de fonds pour réaliser des travaux sur des parties communes ou des parties

communes spéciales ou a jouissance privative.

Aussi dans biendesca® D VHXOH VROXWLRQ j DSSRUWHU HVW OD U
HVSDFHV SDU OHV GLIIpUHQWY SURSULpWDLUHV &HOD St
GH 'LYLVLRQ TXL FRPSUHQG OYpWDEOLVVHPHQW GH SODQ
PDQLqQUH FRQYHQWLRQQHOOH ORUV GY{XQH DVVHPEOpPH .
puisque lereglement HVW pWDEOL VHORQ OYDUWLFOIUh act&s X GpFL
conventionnel ou résulter d'un acte judiciaire, suivant le cas, ayant pour objet de réaliser,

constater ou ordonner la division de la propriété d'un immeuble dans les conditions fixées

par le | de l'article 1er de la loi du 10 juillet 1965

Dans toudes cas, la mise a jour du reglement de copropd&é un cadre conventionnel
UpVXOWH VRLW GTXQH YRORQWpP GX VI\QGLFDW VRLW GH
« tout copropriétaire peut solliciter du syndic la convocation et la tenue, a ses frais, d'une

assemblée générale pour faire inscrire a l'ordre du jour une ou plusieurs questions ne

56 | AGRAULET P-E., Variation sur les parties communes spéciales, beaucoup de bruit pour rien, Dalloz
Actualité, 2021
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concernant que ses droits ou obligatiofi4 Désormais la jurisprudence est constante a ce
niveau et réaffirmée dans ce sens a travers un arrét du 17 octobé 2012

Pour pouvoir prendre des décisions, un syndicat qui rassemble les copropriétaires doit se
UpXQLU ORUV GfDVVHPEOpPHVY HW YRWHU /HV GpFLVLRQV
est suffisantLa loi 65-557 modifiée du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des
immeubles batis indique ainsi dans ses article 14 daecellectivité des copropriétaires
estconstituée en usyndicat.ll établit, s'il y a lieu, et modifie le reglement de copropriété.

Il a pour objet la conservation et I'amélioration de I'immeuble ainsi que I'administration

des parties communés /I{DUWLFOH GH OD ORUegdécisions &JpFLVH
syndicat sont prises eassemblée génératles copropriétaires. «Dans tout syndicat de
copropriété, il est tenu, au moins une fois chague année, une assemblée générale des
copropriétaires? VHORQ O 1D UW LZ&HodifiSdt 13 piard Ha7 .

'DQV OHV JUDQGY HQVHPEOHY VHORQ OYDUWLFOH GH
peuvent étre créé« lorsque lI'immeuble comporte plusieurs batiments ou plusieurs entités
homogenes susceptibles d'une gestion autonome, les copropriétaires dont les lots
composent I'un ou plusieurs de ces batiments ou entités homogénes peuvent, réunis en
assemblée spéciale, décider, a la majorité des voix de tous les copropriétaires, la
constitution entre eux d'un syndicat, dit secondaire. Ce syndicat a pour objet d'assurer la
gestion, I'entretien et I'amélioration interne de ce ou ces batiments ou entités homogeénes,
sous réserve des droits résultant pour les autres copropriétaires des dispositions du
reglement de copropriété. Cet objet peut étre étendu avec I'accord de I'assemblée générale

de I'ensemble des copropriétaires / HV SULVHYVY GH GpFLVLRQV DX VHLQ G
SULVHV ORUV GIDVVHPEOpH JpQpUDOHV Re OH FRSURSL
« correspondant a sa quoefmrt dans les parties communeasVHORQ OJYDUWLFOH
modifiée du 10 juillet 1965.

Il est a retenir des dispositions-@HVV XV TX{XQ V\QGLFDW GRLW U
copropriétaires et que les décisions prises par le syndicat en assemblées générales ou
VSpFLDOHV QH VRQW YDODEOHYV TXTYTj) OD FRQGLWLRQ TXF

57 Article 17-1, Loi n°65557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis,

version initiale et version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965

58 | E cOz, La notion de copropriété de fait OYH[HPSOH GHV LPPHXEOHV LVVXV GH VR
reconstruction apreguerre, ESGT Master Foncier, 202&rrét 3éme civ., 17 octobre 2012, n*18.439
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étre bien tous convoqués. Pour ggandsHQVHPEOHYV LVVXV G$65 LO SHX!
répondre a ses conditondRUVTXH OH UQJOHPHQW QYHVW SDV j M
FRQYRTXHU TXYXQH SDUWLH GHV SURSUDpWEmMeUBY DX]

comptabiisation des voix peut étre faussée si les quodets ne sont conformes. Toutes

les décisions prises sont alors non valables et attaquables juridigtfement

,O HVW HQFRUH GpPRQWUp LFL WRXWH OYLPSRUWDQFH S
GH VRQ UgQJOHPHQW HW GH GLVSRVHWoGE§MEE.('"" DYHF GHV !
Une solutiorpour les grands ensembleilVW OD FUpDWLRQ G X@tte\e@ GLFDW
placcORUV G{XQH DVVIPERPUHREILHWIIHIHYV geivéradid XO LPP

prendre deslécisionsconcernant leurseulegarties communé$

/IH VIQGLF HVW FKDUJp GH OYH[pFXWLRQ GHV GpFLVLRQV
SUpFLVH OTDUWLFOH« OIBHN\QBIG-RHVGMH FKDUJp >«@ G DVVX
dispositions du reglement de copropriété et des délibérations de l'assemblée générale,
d'administrer I'immeuble, de pourvoir a sa conservation, a sa garde et a son entreti@

de la publication de I'état descriptif de division et du reglement de copropriété ou des
PRGLILFDWLRQV DSSRUWPpPHYV j FHVY DFWHV >«@ G DVVXUH
DX VI\QGLFDW GHV FRSURSULpWDLUHV >«@ G DVVXUHU (¢
LPPHXEOH GH OD FRSURSULpWpPp GHV GpFLVLR@M HBWWWVHY S
organe obligatoire, choisi en assemblée générale ou désigné par le tribamal tous les

autres cas ou le syndicat est dépourvu de syndic, I'assemblée générale des copropriétaires
peut étre convoquée par tout copropriétaire, aux fins de nommer un syndic. A défaut d'une

telle convocation, le président du tribunal judiciaire, statuant par ordonnance sur requéte

a la demande de tout intéressé, désigne un administrateur provisoire de la copropriété qui

est notamment chargé de convoquer l'assemblée des copropriétaires en vue de la
désignation d'un syndie.

/I YfDEVHQFH GH V\QGLF HVW GHYHQXH % P& RbUe B&dDH GHS:

dysfonctionnement empéche une bonne gestion des immeubles et notamment leur bon

®'(. (5% /HVY HQMHX[ GH OY{DGDSWDWLRQ HW GH OD PLVH HQ FRQIRU
Ingénieur, 2023

60 Arrét Cass Civ 3°™ n°9521.305¢t Arrét Cass Civ 3éme n°8717.497 22-02-1989

61 Sans auteurs précisdsa mise en conformité du réglement de copropriété avec les dispositions relatives

aux parties communes spéciales, Informations Rapides de la Copropriété&tnia638021

62 Arrét Cass, civ 8",n°22-51.579, 30 novembre 2083
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suivi administratif : mise a jour de la liste des propriétaires et de leur lot, du réglement,
convocation donc tenue des assemblées. Il est important aussi de prégisansjgsgndic
fonctionnel,une copropriété est amenée a se dégrader puisque les charges ne sont plus
UHFRXYUpHV HW OHV WUDYDX[ GITHQWUHWLHQ RX GH |
GpJUDGDWLRQ HVW GIDXWDQW SOXV 10&eJduiesp & ebsTXH OH
pour nos immeubles issus des ASR.

La mise en conformité des statBRsRQFHUQDQW OD GpVLIQDWLRQ GTXQ V
HQ °XYUH FDU HOOH QpFHVVLWH XQ YRWH ORthivesGIXQH
FRSURSULpWpPpV YRXODQW VYpYLWHU OHV GpSHQVHV ILQC
REOLIJDWLRQ HQ IDLVDQW DSSHO DX WULEXQDO SRXU OD
TXL SHXW FRPP&Cafde cadsatiBfiayiperOqualité dsyndic.

1.2 Les Modifications de la caractérisation des espaces communs et
FUpDWLRQ GYDPpQDJHPHQWY GHV pYROXWLRQ
du statut de la copropriété dans les immeubles issus des Associations
Syndicales de Reconstruction

Comme vu dans la partie , XQ ORW GH FRSURSULpWp HVW FRI
SULYDWLYH H-partGé xaptids Fonmuwe?. 1l est aussi distingué des parties
communes spécialesc Les parties communes spéciales sont celles affectées a I'usage ou a
l'utilité de plusieurs copropriétaires. Elles sont la propriété indivise de ces derniers. La
création de parties communes spéciales est indissociable de I'établissement de charges
spéciales a chacune d'entre elle(article 6.2) et des parties communes a jouissance
privative« les parties communes a jouissance privative sont les parties communes
affectées a l'usage ou a I'utilité exclusifs d'un lot. Elles appartiennent indivisément a tous
OHV FRSURSULpWDLUHYV >«@ /H UqQJOHPHQW GH FRSURSU
que le titulaire de ce droit de jouissance privative suppertarticle 6.3). Leur existence

« est subordonné& leur mention expresse dans le réglement de copropriggicle 6.4).

631 0i n°2014 GX PDUV SRXU OfDFFqV DX ORJHPHQW HW XQ XUEDQ
n°0072 du 26 mars 2014

64 Cass. 3éme civ., 11 janvier 2012, nli217a

85 Article 1, Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles béatis, version

initiale et version a jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965
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Figure 6: Photographie du batiment de | Figure 7 ,PDJH DpULHQQH GTXQH FI

VRFLpWp JpQpUDOH R+ OH' ou des toits terrasse ont été aménagés et ou des plac
GTXQ D P p Q D JI9a2,H QAkthives parking ont été aménagés dans une ancienne
Départementalesle la Somme intérieure 2024 IGN

Dans les immeubles issus des ASR, ces types de parties communes peuvent correspondre a
des aménagements dans des dents creasdss toitsdevenantdes toits terrasseq
OOPPpQRDIJHPHQW G1XQ réhtfabtiodt spadePpoAva®® PLVH HQ SODFH G
MDUGLQ IHUPHWXUH, éhgXaQdmantix conbigss/ pULH X UH

Deux cas peuvent se présenter dans les immeubles issus des ASR. Dans le premier cas, il
HVW FRQVWDWp GDQV OHV GRVVLH Eovit faissM DOHWV OMDBFR X G G
copropriétaires eQTRQW SDV MIREMHW GH PHQWLR Q@e@bt@eV OH U
une source de conflit entre les copropriétaires. Effectivement, les propriétaimsfitant

pas ou plus de la jouissance de certains Jipayvent étrgéticents, a juste titre, a payer

OHV FKDUJHV RX OHV WUDYDX[ GTHQWUHWLHQ RX GH UplF
solution la plus souvent adoptée par les copropriétés dans un souci de simplicité est une
UpJXODULVDWLRQ j SRVWpULRUL GH OYDPpQDJHPHQW 8Q
IDLVDQW OYDFTXLVLWLRQ GITXQH QRXYHOOH SDUWLH SUL"
HQ LQGLYLVLRQ XQH SDUWLH FRPPXQH VSpFLDOH RX GRI
partie commune a jouissance privative. Le réglement de copropriété est alors amené a
évoluer et les quotgzarts recalculées.

Dans un deuxieme cas, il peut étre constaté que les aménagements sont demandés au
préalable au syndicat et obtiennent son approbation. Les conséguences sont les mémes que
citées cidessus au niveau du ou des copropriétaires concernés, du reglement et des quotes

parts.
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'DQV OH FDV Re OD VLWXDWLRQ QH VH UQqJOH SDV | Of
judiciairement la remise en état des lieux dans leur état initial. Il reviendra au juge de
SHUPHWWUH XQH UpJXODULVDWLRQ RX XQH UHPLVH HQ p
pas respecté la Loi. La prescripietSRXU FRQGXLUH OJDFWLRQ MXGLFLDI

DQV HQ FDV GH SULYDWLVDWLRQ VLPSOH GYfXQH SDUW|
SDUWLH SULYDWLYH GTXQ ORW3DS STROVMHGD Q. ©® ¥ PR\
HPSULVH DX VRO DQQH[LRQ GTXQ SDOOLHU H[WHQVLRQ
ans®,

Le lot transitoire est une disposition issue de la loi ELAN qui permet a un syndicat
GH FRSURSULpWpPp ORUV G x&é¢teder UrHdedi @ pdhstiyr® o BOH GH
transitoirec est formé d'une partie privative constituée d'un droit de construire
précisément défini quant aux constructions qu'il permet de réaliser et d'unepgubtie
parties communes correspondante. La création et la consistance du lot transitoire sont
stipulées dans le réglement de coproprieté
Habituellement utilisé dans les constructions par tras)dbdot transitoire peut aussi étre
XWLOLVp GDQV OHV FRSURSULpWpPV LVVXHV GHV $65 ,0 C
GIDQWLFLSHU XQ IXWXU DPpQDIJHPHQW FRPPH XQH VXL
nouveau batiment par exemp@ans un des dossiers du cabinet deTITUDES, cette
solution a été utilisée pour la fututeansformationG T XQH FR X U emd pMepddeH X U H
stationnementlans un immeuble construit par une ASR. La modification a été inscrite
GDQV Of('" GH OD FRSURSULpWp FRQFHUQpPH

3 /fpWbw GHVFULSWLI GH OD GLYLVLRQ HW (
permettant la mise en conformité des coproprietés issues des
Associations Syndicales de Reconstruction

Les paragraphes précédents montrent que la mise a jour des statuts de copropriétés issus
des ASR nécessite bien souvent une remise a plat des lots au niveau parfois des parties
privatives et plus souvent au niveau des quptets. Cette remise a plat, dans le cas des

immeubles étudiés, ne peut pas se faire en modifiant simplement le reglEmeffiet, il

66 bULAC C., Copropriétt LQFHUWLWXGH GX GpODL GH SUHVFULSWLRQ GH Of
Village de la justice, 7 décembre 2022

7 Arrét Cass., Civ.3eme, 6 mars 1991, Inf. rap. copr. Janv. 1992, p.10

58 Arrét Ca Paris, 23éme Ch. A, 25 novembre 1989, Loyers et copr. 1990, n°60
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estparfoisimpossille dans celuci G § H [ SiQeLcal¥uHdes quotegarts constassuite a
OfMpYROXWledgtstatiog D YO OYYDSSDULWLRQ GHV SDUWLHV FR
jouissance privative et suite aux aménagements voire agrandissements réalisés. Par
DLOOHXUY¥ exSt®tU IgsT pldhk @résents sont bien souvent trop impréciges
DEVHQWHY RX DSSUR[LPDWLYHVY DEVHQFH GYfpFKHOOH DI
/ID UHPLVH ] SODW GHV ORWYV QpFHVVLWH DORUV OD UpC
Descriptif de division modificatif). Par la suite dans le mémoire le terme EDD sera

employé pour les EDD et EDDM.

,O HVW GYDERUG LPSRUWDQW GH SUpFLVHU TXH Of('" HV
$/85 TXL D FRPSOpWp OfDUWILEGEOHID GH QD COHRHAU GFHR QW UDF
QT\ D r&k@eMent, HW TBOB 6StIDORUV O X Q L I Hfé@eREOURHI® W
réglementonne a urEDD cettevaleuf®.

/9("", contractuel ou norgst un document central dans les copropriétés qui permet de
disposer de plan a jour et de répartir correctement les tantiemes entre les copropriétaires, ce
TXL SHUPHW ORUV GHV DVVHPEOpPHYV JpQpUD XHMeS {REWH (
FKDUJHV HQWUH OHV FRSURSULpWDLUHYVY VHORQ OfYXVDJ
JpRPgQWUH D OH PRQRSROH GH OD UG FW piviEgie VvV SODQ
SODFH DX F°XU GH OD PL\ésidontMbEaddugsritl sppBriRed ARIEAS L p W
dans le cadre desSR.

Dans ces immeubles issus d&SR qui ont souvent beaucoup évolué avant de décider de

se mettre a jour au niveau de leur réglement ou de la publicité fonciere, le géometre expert
DX VHLQ GX FDELQHW GY1$PLHQV HW SUpDODEOHPHQW j O
en charge de mener le projet au sein de la copropriété qui est souvent un ou plusieurs des
copropriétaires. Cette rencontre est indispensable pour faire le point sur les changements

qui ont eu lieu et faire accepter que le calcul des qumtds va changer entrainant une

modification des charges et des éventuels futurs appels de fonds.

69 Arrét Cass, Civ 3" n°1616849, 6 juillet 2017 Arrét Cass, Civ 8" n°07-19.313, 3 décembre 2008
0 Arrét Civ. 3, 29 juin 2022, n20-18.136, la Cour de cassation rappelle que le plan annexé aux actes de
FRSURSULpWpPp QH SHXW rWUH SXHHUON HQY BH GAXKIQJIGRBgWIMAH OHV GUR
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Le géometre expert a un role de conseil pour expliquer la répartition des tantiemes en
tenant compte de la loi ELANaInSi que pour proposer un nouveau mode de calcul des
FKDUJHV SDU EKWLPHQWYV . HVdeBgdntétey ekpxridid DaDitet & TH Q W U
aussi participé a une des assenwlgénérale a la demande des propriétaires pour
présenter son audit, les solutions possibles et les avantages/inconvénients de chaque
possibilité. Une fois le choix effectygarmi les options possiblde géometre expepeut

continuer son étude et faire les calculs de répartitesnchargesu encore les plans si cela

est nécessaire,O VDWW D F K H U & @RUdescBatFd/divigiom Hdit étre redigé

de maniere a éviter toute confusion entre ses différentes parties et les clauses particulieres

au réglement de copropriété doivent se distinguer nettemenaudess.»’%. Il veillera

aussij FH TXH Of('"" VRLW pWDEOL GDDa/7X8 Hu tédrst SBHIBW GHV D
du 14 octobre 1955 modifié

Dans des cas extrémes, dans le cas ou les désaccords entre le copropriétaire sont trop
nombreux et pour les grands ensembles comme cela est les cas pour certaines copropriétés
issues dedSR, le géomeétre expert peut proposer une scission de la copr&priété

La scission est un&ELVSRVLWLRQ SUpYXH GDQV OYDUWLFOH G
1965« Lorsque I'immeuble comporte plusieurs batiments et que la division de la propriété

du sol est possible : Le propriétaire d'un ou de plusieurs lots correspondant a un ou
plusieurs batiments peut demander que ce ou ces batiments soient retirés du syndicat
initial pour constituer une propriété séparée. L'assemblée générale statue sur la demande
formulée». /f{DUWLFOH 9 SHUPHW ©@DGCPDXYWWQUOBPEBOHV VPR
complexe comportant soit plusieurs batiments distincts sur dalle, soit plusieurs entités
homogenes affectées a des usages différents »

La scission pour séparer les grands ensembles en petites copropriétés est un moyen de
retrouver une souplesse dans la gestion de la coprdpriétéyndicat comptant moins de
copropriétairesCela facilite la mise a jour de la liste despropriétaireset des quotes

parts, la convocation des Aét lesprises de décisions pour par exemple mener des

"1 Article 3, Décret n°67 G X PDUV SRUWDQW UQJOHPHQW GTDGPLQ
OYDSSOLFDWLRG57CIH 10 pilleéd RIAGS @ixant le statut de la copropriété des immeubles batis,

modifiée par la loi A66-1006 du 28 décembre 1966, JORF du 22 mars 1967

2 &2/1,1 3 /ID VpFXULVDWLRQ GHV HPSULVHV GH\a doissioh dovivmeHY LQWH
potentielle solution, ESGT Ingénieur, 2023

73 TOMASIN D., La scission de copropriététat de la reglementation et de la jurisprudence, Droit et Ville

n°87 tjanvier 2019
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WUDYDX[ (OOH HVW FHSHQGDQW VXERUGRQQpH j OfYDFFR
aussi les conditon® DWpULHOOHV MXULGLTXHV HW ILQDQFLqQUHYV
devra aussi se prononcer et valider des servitudes entre les copropriétés issues de la
scission.

Dans le cas des immeubles issus ABR la scission peut concerner des grands ensembles

de copropriétés horizontaléslont les espaces communs ont parfois été transmis a la ville

et aussi des copropriétés ou le-dezchaussée est constitué de locaux a usage commercial

et ou les étages supérieurs sont résejvéhitation.

"4 MACE A., Sortir de la copropriété horizontale, DPLG, 2017
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Conclusion

Suite aux dommages de la Seconde Guerre Mondiale, Amiens a été reconstruit en 15 ans
SDU O L QW H UAsadGiatiDris Bind@dtes de Reconstruction (ASR)a a donné
naissance a des grands ensembles et a la clétufesSeResn 1963 a des immeubles devant

normalement opter pour le statut de la copropriété.

En 2024, il est constaté que ces grandes copropriétés ne sont passcoregimant leur

statut et notamment la détermination des qupé&ets. Plusieurs causes expliquestte
nontconformité ' D E RI&J Gtatut de la copropriété a connu une quarantaine de
PRGLILFDWLRQV OpJLVODWLYHYV HQWUH T Xlrled VW OTD
FRSURSULpWpPV HW OfDQQpH TXL HVW OTDQQpH GH O
GILPSRUWDQFH VXU OHV FRSURSULpWpV 8Q DXWUH JUD
FRSURSULpWDLUHY FRPSRVDQW OH V\QGLFDWlelhise TXTLO |

a jour du reglement comprenant une mise a jour des gpatts

Le cdit de la mise a jour, la méconnaissance de la réglementation et le manque de volonté
sont aussi des raisons invoquées pour expliquer le retard pris dans le statut des immeubles
issus desASR. Il en résulte des conflits entre les copropriétairegamment pour le

paiement des charges ou pour les appels de fonds nécessaires a la réalisation de travaux
pour garder les immeubles dans un état satisfaismmntsont calculés en fonction des
quotesSDUWYV /D UHPLVH j SODW GH FHVs@aduw&Qre\gdibAidu ORU VT
UgJOHPHQW QYHVW SDV VLPSOH HW QpFHVVLWH VRXYH:¢
'LYLVLRQ FRPSUHQDQW GHV QRXYHDX[ SODQV &HV SODQ
FRQIOLW QH GpJpQqUH RX VILOV WRXFKHQW OD GLYLVLRC
expert qui a ainsi un role crucial a jouer pour la mise a jour des statuts des copropriétés
issues deASR.

Lorsque les conflits sont trop importants et que la situation reste bloquée, la copropriété a

la possibilité de voter une scissidRX OD FRQVWLWXWLRQ Gfus@x VI\QGLF
FRQGLWLRQ GYfrWUH XQH FRSURSULpWp KRUL]JRQSDOH RX
possibilités sont offertes aux immeubles issus désSR car ce sont parfois dgrand
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ensemble composé de plusieurs batiments indépendants ou un immeuble cezde

chaussée est affecté a des activités commerciales et les éta@dd ¥V XV ] OfKDELWDW |
IO HVW UHJUHWWDEOH TXH OHV GHUQLqQUHYV ORLV QYDLH
Division comme une piece obligatoire des statuts de la copropriété pour les immeubles
DQFLHQV -&tfedne\dvofitibK Mgislativa prévoir.

/ID )UDQFH D pWp XQ PRGgOH SRXU GYDXWUHV SD\V (XU
destructions de la Seconde Guerre Mondiak Belgique ou les PayBas ont ainsi agpté

des systémes proches du systéme Francais pour évaluer les dommages et pour avancer les
IRQGV QpFHVVDLUHV j OD UHFRQVWUXFWLRQ $LQVL OD
Reconstruction et a accordé des créances de guerre a sa population sinistrée. De grands
ensemble FRPSRVpV GYLPPHXEOHY FROOHFWLIV RQW pJDOHP
sont comme en France devenus des copropriétés. Il serait intéressant de les étudier et de
comparer les systemes de gestion mis en place pour faire un point sur les difficultés
actuelles rencontrées et les solutions apporgéEes y remeédier Des enseignements
SRXUUDLHQW HQ UHVVRUWLU HW SHUPHWWUH GIDPpOL

concernant les propriétés de fait.
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Annexe 1
Liste des arrétés de cloture

&HWWH DQQH[H PHW HQ OXPLqUH OD GHQVLWp GYLOR
effectuée grace aux ASR. 53 arrétés de cloture ont été pris erl968Zaisant basculer

les immeubles de ces ilots dans le statut de la copropriété.
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Annexe 2
30DQ SUpYLVLRQQHO GH OD YLOOH GY$PLHQV

Ce plan représente les aménagements estimés en 1947 alors que la reconstruction
QYD SDV HQFRUH -@GtplEdwaentre® LODXDH/ HVW LPSDFWpH GTIDSU(q
du MRU.
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Annexe 3
Exemples de plans et autres éléments appartenant aux dossiers de cloture
des Associations Syndicales de Reconstruction

Cette annexe reprend divers éléments appartenant aux dossiers entreposés aux
archives départementales. Il est retrouvé dans ces dasdesplans de masse, des états
GHV OLHX[ HW GHV UpSDUWLWLRQV GH WDQWLgPHV GYHVS
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Immeubles collectifs issus des Associations Syndicales de Reconstruction : difficultés
et solutions possibles pour la mise en conformité de leur statut de copropriété,
OfH[HPSOH GH OD YLOOH GT$PLHQV

Mémoire d'Ingénieur C.N.A.M., ESGT Le Mans 2024

RESUME

$SUqV DQV GH FRQIOLW OH DREW OD YLOOH GYs$PI
bombardée et a ce momdat celleci est détruite a pres de 60 %. Il faut alors trouver des
VROXWLRQV SRXU UHFRQVWU X L UHa AsBodiation@yridicRl& LV LH Gt
Reconstructiom. Grace a cet outil, la reconstruction sera rapide. Les immeubles sont
UpWURFpPpGpPV j OHXUV SURSULpWDLUHYV TXL GRLYHQW JpUt
« Copropriété est alors souvent choisie. Les usages des espaces communs et la |égislation

ont beaucoup évolué depuis la loi du 28 juin 1938, il est nécessaire de faire le bilan des
modifications et des difficultés issus des changements. Une mise en conformité est

nécessaire pour calculer les quepests et pour répondre aux attentes de la loi de 1965

puis des lois ALUR et ELAN. Pour cela, le géométre peut utilisgDD » et la

« Scission.

Mots clés: Copropriété, Reconstruction,ASR, Parties Communes, Mise en Conformité

SUMMARY

After 4 years of conflict, on August 31, 1944, the city of Amiens was liberated. The city

had been bombed and at that time, it was nearly 60% destroyed. Solutions had to be found
to rebuild. France chose to rely on the "Association Syndicale de Reconstruction”
(Reconstruction Syndicate Association). Thanks to this tool, the reconstruction would be
swift. The buildings were returned to their owners, who had to manage the property. "Co
ownership" was often chosen in such cases. The usage of common areas and the legislation
have evolved significantly since the law of June 28, 1938, so it is necessary to assess the
changes and difficulties that have arisen. Compliance is required to calculate the shares and
to meet the expectations of the 1965 law, as well as the ALUR and ELAN laws. For this,

the surveyor can use the "EDD" and "Scission".

Key words: Co-ownership, Reconstruction,Reconstruction Syndicate AssociationCommon
Parts, Bringing into Compliance
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