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Glossaire1 

Association syndicale �����J�U�R�X�S�H�P�H�Q�W���G�H���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���I�R�Q�F�L�H�U�V���V�¶�X�Q�L�V�V�D�Q�W���V�R�L�W���G�H���O�H�X�U��

�V�H�X�O�H�� �L�Q�L�W�L�D�W�L�Y�H���� �V�R�L�W�� �H�Q�� �Y�H�U�W�X�� �G�¶�X�Q�� �D�U�U�r�W�p�� �S�U�p�I�H�F�W�R�U�D�O���� �V�R�L�W�� �V�X�U�� �O�¶�L�Q�M�R�Q�F�W�L�R�Q�� �G�H��

�O�¶�D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�R�Q���� �H�Q�� �Y�X�H�� �G�¶�H�I�I�H�F�W�X�H�U�� �F�H�U�W�D�L�Q�V�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �G�¶�D�P�p�O�L�R�U�D�W�L�R�Q�� �R�X�� �G�¶�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q��

�L�Q�W�p�U�H�V�V�D�Q�W���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H���O�H�X�U�V���S�U�R�S�U�L�p�W�p�V ;  

Copropriété : Modalité de la propriété dans laquelle le droit de propriété sur une 

même chose ou un ensemble de choses appartient à plusieurs personnes dont chacune est 

�L�Q�Y�H�V�W�L�H���S�U�L�Y�D�W�L�Y�H�P�H�Q�W���G�¶�X�Q�H���T�X�R�W�H-part accompagnée, sur le tout, en concurrence avec les 

autres copropriétaires, de certains droits ; 

Copropriété des immeubles bâtis ���� �0�R�G�H�� �G�¶�D�S�S�U�R�S�U�L�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �G�L�Y�L�V�p�V��

�S�D�U�� �p�W�D�J�H�V�� �R�X�� �S�D�U�� �D�S�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V���� �G�D�Q�V�� �O�H�T�X�H�O�� �F�K�D�T�X�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �H�V�W�� �W�L�W�X�O�D�L�U�H�� �G�¶�X�Q�� �O�R�W��

�F�R�P�S�U�H�Q�D�Q�W�� �O�D�� �S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �H�[�F�O�X�V�L�Y�H�� �G�¶�X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �S�U�L�Y�D�W�L�Y�H�� �H�W�� �G�¶�X�Q�H�� �T�X�R�W�H-part dans la 

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���G�H�V���S�D�U�W�L�H�V���F�R�P�P�X�Q�H�V�����O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���p�W�D�Q�W���G�R�W�p���G�¶�X�Q�H���R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�R�Q���S�R�X�V�V�p�H ; 

Lot  : Ensemble des droits appartenant, dans la copropriété des immeubles bâtis, à 

�F�K�D�T�X�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���H�W���F�R�P�S�U�H�Q�D�Q�W���R�X�W�U�H���O�D���S�U�R�S�U�L�p�W�p���H�[�F�O�X�V�L�Y�H���G�¶�X�Q�H���S�D�U�W�L�H���S�U�L�Y�D�W�L�Y�H���X�Q�H��

quote-part dans la copropriété des parties communes ; 

Partie commune : Parties des bâtiments et des terrains affectés à l'usage ou à 

�O�
�X�W�L�O�L�W�p���G�¶�X�Q���R�X���G�H���S�O�X�V�L�H�X�U�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���� 

Partie privative : Parties des bâtiments et des terrains réservés à l'usage exclusif 

d'un copropriétaire déterminé ; 

Reconstruction : Action de reconstruire, de bâtir de nouveau ce qui a été détruit ou 

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

Société coopérative �����6�R�F�L�p�W�p���F�L�Y�L�O�H���R�X���F�R�P�P�H�U�F�L�D�O�H���Y�L�V�D�Q�W���j���O�¶�p�O�L�P�L�Q�D�W�L�R�Q��du profit 

par la prise en charge au bénéfice de ses membres des fonctions de productions ou 

�G�¶�L�Q�W�H�U�P�p�G�L�D�L�U�H�V 

 

 

 

 
 
1 CORNU G., Vocabulaire juridique, 11ème édition, 2016, Edition PUF 



 

 5 

 Table des matières  

REMERCIEMENTS  .................................................................................................................................... 2 
L ISTE DES ABREVIATIONS  ....................................................................................................................... 3 
GLOSSAIRE .............................................................................................................................................. 4 
TABLE DES MATIERES  ............................................................................................................................. 5 
INTRODUCTION  ....................................................................................................................................... 6 
I  LES IMMEUBLES RECONSTRUITS SUITE A LA SECONDE GUERRE MONDIALE  : EVOLUTION 
DE LEURS STATUTS DEPUIS LA CLOTURE DES ASR ET DIFFICULTES DE MISE EN CONFORMITE  ........... 9 

I.1 �/�¶INTERVENTION DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE RECONSTRUCTION CONDUISANT A 
LA CREATION DE NOMBREUX IMMEUBLES COLLECTIFS A AMIENS ..................................................... 10 
I.2 LES DIFFICULTES DES IMMEUBLES ISSUS DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE 
RECONSTRUCTION A RENTRER DANS LE STATUT DE LA COPROPRIETE ET A MAINTENIR LEUR 
STATUT A JOUR SUITE AUX EVOLUTIONS LEGALES ............................................................................. 16 
I.3 LES DISPOSITIONS DE LA PUBLICITE FONCIERE, UN FREIN POUR LA MISE EN CONFORMITE 
DES STATUTS DES COPROPRIETES ISSUES DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE RECONSTRUCTION .... 24 

II  LA NECESSITE POUR LES COPROPRIETES DES IMMEUBLES ISSUS DES ASSOCIATIONS 
SYNDICALES DE RECONSTRUCTION DE METTRE EN CONFORMITE LEUR STATUT POUR ASSURER 
UNE GESTION PERENNE DE LEURS IMMEUBLES . ................................................................................... 27 

II.1 LE REGLEMENT, LE SYNDICAT, L�¶ASSEMBLEE GENERALE ET LE SYNDIC, 4 ELEMENTS 
CONSTITUTIFS DU STATUT DE LA COPROPRIETE ESSENTIELS A METTRE A JOUR POUR LE CAS 
PARTICULIER DES IMMEUBLES ISSUS DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE RECONSTRUCTION  .......... 28 
II.2 LES MODIFICATIONS DE LA CARACTERISATION DES ESPACES COMMUNS ET CREATION 
D�¶AMENAGEMENTS, DES EVOLUTIONS DEMANDANT UNE ADAPTATION DU STATUT DE LA 
COPROPRIETE DANS LES IMMEUBLES ISSUS DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE RECONSTRUCTION . 33 
II.3 �/�¶ETAT DESCRIPTIF DE LA DIVISION ET LA SCISSION, DEUX SOLUTIONS PERMETTANT LA 
MISE EN CONFORMITE DES COPROPRIETES ISSUES DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE 
RECONSTRUCTION ............................................................................................................................. 35 

CONCLUSION  ......................................................................................................................................... 39 
BIBLIOGRAPHIE  .................................................................................................................................... 41 
TABLE DES ANNEXES ............................................................................................................................. 48 

ANNEXE 1 LISTE DES ARRETES DE CLOTURE ....................................................................................... 49 

ANNEXE 2 PLAN PREVISIONNEL DE LA VILLE D�¶�$MIENS APRES LA RECONSTRUCTION ........................ 53 

ANNEXE 3 EXEMPLES DE PLANS ET AUTRES ELEMENTS APPARTENANT AUX DOSSIERS DE CLOTURE 
DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE RECONSTRUCTION ..................................................................... 55 

L ISTE DES FIGURES ............................................................................................................................... 66 
RESUME ................................................................................................................................................. 67 



 

 6 

Introduction  

Les principes de la copropriété sont apparus pour la première fois dans 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 écrit �G�¶�D�L�O�O�H�X�U�V������ �©��la découverte des cités sumériennes permet de mesurer 

l'ampleur de l'organisation sociale, des règlements d'urbanisme, de l'importance du droit 

et du rôle privilégié des prêtres »2. Cela tend à démontrer que les logements collectifs 

existent depuis longtemps et que pour bien fonctionner, ils doivent �V�¶�R�U�J�D�Q�L�V�Hr autour de 

règles. �(�Q���)�U�D�Q�F�H�����F�¶�H�V�W���D�X���0�R�\�H�Q-âge que la notion de copropriété apparaît. A Paris, des 

immeubles collectifs sont construits pour pouvoir loger la population dans un espace 

contraint. Fritz STAHL indique à propos de Paris « C'était déjà [au Moyen Age] une 

métropole surpeuplée qui fut contrainte de porter l'étroite ceinture d'une fortification. La 

masse du peuple ne disposait ni d'une maison particulière ni même d'un modeste logis 

individuel. On élevait des immeubles de plusieurs étages sur une parcelle très étroite, le 

plus seulement large seulement pour permettre deux fenêtres en façade, sinon une seule, 

alors qu'une largeur de trois fenêtres était de règle partout ailleurs. L'immeuble n'était 

recouvert, d'une manière générale, que d'un crépi uni et, quand il ne s'arrêtait pas 

brusquement au faîte, on y mettait tout au plus un pignon. »3. Dans les grandes villes 

Françaises, des immeubles de plusieurs étages sont construits avec un rez-de-chaussée 

réservé aux activités marchandes et commerciales et des étages utilisés à des fins 

�G�¶�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Q���� �/�D�� �Q�p�F�H�V�V�L�W�p�� �G�H�� �U�p�J�O�H�P�H�Q�W�H�U�� �O�D�� �S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �G�H�V�� �p�W�D�J�H�V�� �H�W�� �O�¶�D�F�F�q�V�� �D�X�[�� �p�W�D�J�H�V��

laissent apparaitre les prémices de la copropriété. 

Ce sont les drames des incendies de Rennes et de Grenoble au XVIIIème siècle qui 

ont conduit à des avancées importantes dans la manière de gérer des copropriétés. Des 

coutumes sont ainsi établies qui �U�p�J�L�V�V�H�Q�W���S�R�X�U���O�D���S�U�H�P�L�q�U�H���I�R�L�V���X�Q���H�Q�V�H�P�E�O�H���G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� 

Ces coutumes seront reprises par la suite à un niveau régional et ainsi appliquées à une 

échelle encore plus grande.  

Les règles régissant les copropriétés sont issues de coutumes plutôt très précises dans leur 

�U�p�G�D�F�W�L�R�Q���� �$�L�Q�V�L�� �H�Q�� �)�U�D�Q�F�H���� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� �������� �G�H�� �O�D�� �F�R�X�W�X�P�H�� �G�¶�2�U�O�p�D�Q�V�� ���G�H�� ������������ �p�Y�R�T�X�H�� �S�D�U��

 
 
2PAQUOT T., Homo Urbanus Paris, 1990, Collection Essai - Félin 

3 STAHL F., Paris, 1929, Ed Berlin 



 

exemple les sanctions vis-à-�Y�L�V���G�¶�X�Q���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���P�D�X�Y�D�L�V���S�D�\�H�X�U�����/�D���F�R�X�W�X�P�H���G�H���%�H�U�U�\4 

(1679) évoque quant à elle des sanctions applicables à la non-contribution aux charges 

�D�L�Q�V�L�� �T�X�H�� �O�¶�D�W�W�U�L�E�X�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �J�D�L�Q�V�� �L�V�V�X�V�� �G�H�� �O�D�� �S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �Ge local. Dans ses Institutes 

Coutumières, Loysel explique : « si une maison est divisée en telle sorte que l'un ait le bas 

et l'autre le haut, chacun est tenu d'entretenir ce qui est à soi »5. Ainsi, les relations entre 

�O�H�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���V�X�S�H�U�S�R�V�p�V���V�R�Q�W���U�p�J�L�H�V���S�D�U���O�D���S�U�p�V�H�Q�F�H���G�H���P�X�O�W�L�S�O�H�V���V�H�U�Y�L�W�X�G�H�V���V�¶�D�S�S�O�L�T�X�D�Q�W��

tour à tour à chaque propriété. La coutume du Nivernais est la première à évoquer le gros 

�°�X�Y�U�H���G�D�Q�V���O�D���J�H�V�W�L�R�Q���F�R�P�P�X�Q�H���G�X���E�k�W�L�P�H�Q�W�����*�X�\���&�R�T�X�L�O�O�H���p�Y�R�T�X�H���G�D�Q�V���V�R�Q���F�R�P�P�H�Q�W�D�L�U�H��

que « la division du haut et du bas n'est pas à proprement parler une division de la 

propriété et du fonds, mais comme un expédient pour la commodité de tous les 

propriétaires du bâtiment qui le sont pour ainsi dire par indivis »"6. Le premier texte de loi 

�V�X�U���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���D�S�S�D�U�D�L�W���G�D�Q�V���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�����������G�H���O�¶�D�Q�F�L�H�Q���F�R�G�H���F�L�Y�L�O���G�H���������������,�O���p�Y�R�T�X�H���O�H�V��

bâtiments comportant plusieurs propriétaires : « �/�R�U�V�T�X�H���O�H�V���G�L�I�I�p�U�H�Q�W�V���p�W�D�J�H�V���G�¶�X�Q�H���P�D�L�V�R�Q��

appartiennent à divers propriétaires, si les titres de propriété ne règlent pas le mode de 

�U�p�S�D�U�D�W�L�R�Q�V���H�W���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�V�����H�O�O�H�V���G�R�L�Y�H�Q�W���r�W�U�H���I�D�L�W�H�V���D�L�Q�V�L���T�X�¶�L�O���V�X�L�W : 

 Les gros murs et le toit sont à la charge de tous les propriétaires, chacun en 

�S�U�R�S�R�U�W�L�R�Q���G�H���O�D���Y�D�O�H�X�U���G�H���O�¶�p�W�D�J�H���T�X�L���O�X�L���D�S�S�D�U�W�L�H�Q�W ; le propriétaire de chaque étage fait 

le plancher sur lequel il marche ; l�H�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �G�X�� �S�U�H�P�L�H�U�� �p�W�D�J�H�� �I�D�L�W�� �O�¶�H�V�F�D�O�L�H�U�� �T�X�L�� �\��

conduit ���� �O�H�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �G�X�� �V�H�F�R�Q�G�� �p�W�D�J�H�� �I�D�L�W���� �j�� �S�D�U�W�L�U�� �G�X�� �S�U�H�P�L�H�U���� �O�¶�H�V�F�D�O�L�H�U�� �T�X�L�� �F�R�Q�G�X�L�W��

chez lui ; et ainsi de suite. ».  

Le texte reste supplétif et une organisation différente est autorisée. La copropriété est donc 

�O�R�L�Q���G�¶�r�W�U�H���U�p�J�O�H�P�H�Q�W�pe �G�¶�X�Q�H���P�D�Q�L�q�U�H���X�Q�L�I�R�U�P�H���V�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�X���W�H�U�U�L�W�R�L�U�H���S�D�U���F�H���V�L�P�S�O�H��

article.  

Le début du 20ème siècle est un vrai tournant pour la copropriété. Suite à la 

nécessité de reconstruire et de répondre à la crise du logement, dans les villes, la France a 

favorisé la construction de grands ensembles. De nombreuses copropriétés voient alors le 

jour pour permettre la gestion des espaces communs.  

Amiens, lieu central de notre étude a été fortement touché lors du conflit. Pour sa 

�U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���� �O�D�� �Y�L�O�O�H�� �V�¶�H�V�W�� �G�R�W�p�H�� �G�H�� �Q�R�P�E�U�H�X�[�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I�V���� �W�R�X�M�R�X�U�V��existants. 
 

 
4 DE LA THAUMASSIERE G. T., Les Anciennes et nouvelles coutumes locales de Berry et celle de Lorris 
commentées, 1679, Jean Toubeau 
5 LOISEL A., Institutes coutumieres ou manuel de plusieurs et diverses règles, Hachette, 
2012 
6 COQUILLE G., La coutume de Nivernais, Paris Henri Plon, 1864 



 

Amiens est un témoin des pratiques et des usages utilisés à cette époque. Face à ce 

nouveau mode de logement collectif, apparait rapidement la nécessité de remplacer les 

coutumes par une règlementation nationale unique pour uniformiser la �E�R�Q�Q�H���J�H�V�W�L�R�Q���G�¶�X�Q��

�L�P�P�H�X�E�O�H���� �/�H�V�� �O�p�J�L�V�O�D�W�H�X�U�V�� �Y�R�Q�W�� �V�¶�D�S�S�X�\�H�U�� �V�X�U�� �O�H�V�� �F�R�X�W�X�P�H�V�� �G�H�� �*�U�H�Q�R�E�O�H�� �S�R�X�U�� �p�W�D�E�O�L�U�� �O�H�V��

règles sur la copropriété. Le 28 juin 1938, la loi7 régissant le statut de la copropriété 

divisées par étage parait. Avec le temps cette loi est amendée, réformée pour corriger ses 

�P�D�Q�T�X�H�V���R�X���S�U�H�Q�G�U�H���H�Q���F�R�P�S�W�H���O�H�V���p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V���G�H���O�D���V�R�F�L�p�W�p���G�D�Q�V���V�D���P�D�Q�L�q�U�H���G�¶�K�D�E�L�W�H�U���� 

�/�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���G�H�������������G�R�Q�W���F�H�U�W�D�L�Q�H�V���R�Q�W���p�W�p���F�U�p�p�H�V���j���O�¶�L�V�V�X���G�H la reconstruction 

suite aux �G�p�J�k�W�V���G�H���O�D���6�H�F�R�Q�G�H���*�X�H�U�U�H���0�R�Q�G�L�D�O�H�� �Q�¶�R�Q�W���S�D�V���W�R�X�M�R�X�U�V���V�X�L�Y�L�H�V���O�H�V���p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V��

législatives�����3�R�X�U���H�[�H�P�S�O�H�����O�D���U�p�F�H�Q�W�H���U�p�I�R�U�P�H���G�H���O�D���O�R�L���$�/�8�5���D���L�P�S�R�V�p���O�¶�L�P�P�D�W�U�L�F�X�O�D�W�L�R�Q��

des copropriétés. Or, il est constaté que seules 150 000 copropriétés sur les 550 000 

estimées ne sont pas immatriculées8. Les immeubles concernés sont clairement les 

immeubles anciens construits avant les réformes. Cette non mise en conformité peut être 

une source de conflits entre copropriétaires notamment pour le paiement des charges, 

surtout que celles-ci représentent 12 % du revenu des habitants. 

Il est indispensable de faire le constat des raisons qui ont mené à cette situation et 

�G�¶�p�Y�R�T�X�H�U���O�H�V���P�R�\�H�Q�V���j���G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q���S�R�X�U���U�H�P�H�W�W�U�H���H�Q���F�R�Q�I�R�U�P�L�W�p���O�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���D�Q�F�L�H�Q�Q�H�V��

issues de la reconstruction. Pour �F�H�O�D�����L�O���H�V�W���L�Q�W�p�U�H�V�V�D�Q�W���G�¶�p�W�X�G�L�H�U���F�R�P�P�H�Q�W���O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q��

�V�¶�H�V�W���R�U�J�D�Q�L�V�p�H���H�Q���)�U�D�Q�F�H���H�W���S�O�X�V���S�D�U�W�L�F�X�O�L�q�U�H�P�H�Q�W���j���$�P�L�H�Q�V�����Q�R�W�U�H���F�D�V���G�¶�p�W�X�G�H�V�����,�����������3�D�U���O�D��

suite il est important de faire le point sur les évolutions législatives afin de mettre en 

�O�X�P�L�q�U�H�� �O�H�V�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V�� �T�X�¶�D�X�U�D�L�H�Q�W�� �G�X�H�V�� �F�R�Q�Q�D�L�W�U�H�� �O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �L�V�V�X�H�V�� �G�H�V�� �$�6�5�� �H�W��les 

freins �H�P�S�r�F�K�D�Q�W�� �O�D�� �P�L�V�H�� �H�Q�� �F�R�Q�I�R�U�P�L�W�p�V�� �G�H�V�� �V�W�D�W�X�W�V�� ���,���������� �8�Q�� �I�R�F�X�V�� �V�H�U�D�� �I�D�L�W�� �V�X�U�� �O�¶�(�'�'��

���,���������� �8�Q�� �S�R�L�Q�W�� �V�H�U�D�� �H�Q�V�X�L�W�H�� �I�D�L�W�� �V�X�U�� �O�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H�� �G�H�V�� ���� �p�O�p�P�H�Q�W�V�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�I�V�� �G�H�� �O�D��

copropriété (II.1) et la gestion des espaces communs selon leurs usages (II.2). Enfin, il sera 

vu les outils à disposition du géomètre expert pour permettre la mise à jour du statut de ces 

copropriétés (II.3). 

 
 
7 Loi du 28 juin 1938, tendant à régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements, 
JORF du 30 juin 1938  
8 La copropriété en forte progression, Données sociales : la société française, Insee, 2002 
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I  Les immeubles bâtis suite à la Seconde Guerre Mondiale : 

leurs statuts depuis la clôture des Associations Syndicales de 

Reconstruction et difficultés de mise en conformité 

Amiens a été particulièrement touchée 

par les bombardements de la Seconde guerre 

Mondiale, une grande partie de la ville est 

détruite. Ainsi en 1944, la ville est considérée 

comme « sinistrée à 60 % »9. 115 hectares 

anciennement habités sont en friche, 10 000 

maisons sont détruites, 20 000 sont 

�H�Q�G�R�P�P�D�J�p�H�V���� �/�H�V�� �O�L�H�X�[�� �G�¶�H�Q�V�H�L�J�Q�H�P�H�Q�W����

�G�¶�L�Q�G�X�V�W�U�L�H�����G�H���F�X�O�W�X�U�H�����O�\�F�p�H�V�����p�F�R�O�H�V�����p�J�O�L�V�H�V����

bâtiments publics) sont rasés et un million de 

tonnes de gravats et de déblais sont à dégager du centre-ville10. Il faut tout reconstruire.  

�3�R�X�U�� �F�H�O�D���� �O�¶�(�W�D�W�� �G�p�F�L�G�H�� �G�H�� �I�D�Y�R�U�L�V�H�U�� �G�D�Q�V�� �O�H�V�� �Y�L�O�O�H�V�� �V�L�Q�L�V�W�U�p�H�V�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �G�H��

�J�U�D�Q�G�V�� �H�Q�V�H�P�E�O�H�V�� �F�R�P�S�R�V�p�V�� �G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I�V�� �H�Q�� �V�¶�D�S�S�X�\�D�Q�W�� �V�X�U�� �G�H�V�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�I�V�� �P�L�V��

�H�Q�� �°�X�Y�U�H�� �S�D�U�� �O�H�� �0�L�Q�L�V�W�q�U�H�� �G�H�� �O�D�� �5�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �H�W�� �G�H�� �O�¶�8�U�E�D�Q�L�V�P�H���� �&�H�V�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�I�V��

localement voient apparaitre des ASR qui sont en charge dans des zones définies de la 

�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� ���,���������� �3�D�U�� �O�D�� �V�X�L�W�H, ces immeubles sont rétrocédés aux 

propriétaires qui doivent alors organiser leur gestion. La plupart des immeubles issus des 

ASR entrent alors par choix ou « de fait » dans le statut de la copropriété auquel ils 

répondent. Ces statuts vont devoir régulièrement évoluer pour respecter les différentes 

exigences incluses dans les lois successivement adoptées depuis 1938 (I.2). Cependant la 

�P�L�V�H�� �j�� �M�R�X�U�� �G�H�V�� �V�W�D�W�X�W�V�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �Q�¶�D�� �S�D�V�� �W�R�X�M�R�X�U�V��eu �O�L�H�X�� �F�D�U�� �H�O�O�H�� �Q�¶�H�V�W�� �S�D�V��

�H�Q�F�R�X�U�D�J�p�H���S�D�U���O�H�V���G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q�V���G�H���O�D���S�X�E�O�L�F�L�W�p���I�R�Q�F�L�q�U�H���T�X�L���S�H�U�P�H�W���O�D���Y�H�Q�W�H���G�¶�D�S�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V, 

que la copropriété soit à jour ou non de ses statuts (I.3).  

 

 
 
9 Archive Départementale 56W34 
10 Sans auteurs précisés, Amiens : Bilan de ses destructions et de sa reconstruction, 1948, Edition Yvert et 
Cie imprimeurs 

Figure 1 : �3�K�R�W�R�J�U�D�S�K�L�H�� �D�p�U�L�H�Q�Q�H�� �G�¶�$�P�L�H�Q�V���� ������������
Archives Départementales de la Somme 
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I.1 �/�¶�L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �$�V�V�R�F�L�D�W�L�R�Q�V�� �6�\�Q�G�L�F�D�O�H�V�� �G�H�� �5�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q��
conduisant à la création de nombreux immeubles collectifs à Amiens 

 

Suite aux dégâts de la Seconde Guerre 

Mondiale, Amiens a été reconstruite sous 

�O�¶�L�P�S�X�O�V�L�R�Q���G�H���O�¶�(�W�D�W�����&�H���G�H�U�Q�L�H�U���D���P�L�V���H�Q���S�O�D�F�H���G�H�V��

zones de reconstruction gérées par des 

Associations Syndicales de Reconstruction. Ces 

ASR regroupaient des propriétaires et utilisaient 

leurs indemnités pour bâtir de nouveaux biens 

immobiliers. Une fois les bâtiments construits, ces 

derniers étaient rendus à leurs propriétaires qui 

devaient en organiser la gestion.  

 

Les principes de la reconstruction des villes 

bombardées sont pris dès 1940 via le dispositif 

�G�¶�L�Q�G�H�P�Q�L�V�D�W�L�R�Q���G�H�V���G�R�P�P�D�J�H�V���G�H���J�X�H�U�U�H���� �,�O�V���V�R�Q�W��

par la suite repris et complétés par le 

�J�R�X�Y�H�U�Q�H�P�H�Q�W�� �G�¶�D�S�U�q�V-guerre dans la loi du 28 

�R�F�W�R�E�U�H���������������/�¶�R�E�M�H�F�W�L�I���G�H���F�H�W�W�H���O�R�L���H�V�W���G�H���P�H�W�W�U�H���H�Q���S�O�D�F�H���O�H���F�D�G�U�H���O�p�J�D�O��à �O�¶�L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q���G�H��

�O�¶�(�W�D�W���G�D�Q�V���O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���H�W���G�H���S�H�U�P�H�W�W�U�H���O�¶�L�Q�G�H�P�Q�L�V�D�W�L�R�Q���H�W���O�D���U�p�S�D�U�D�W�L�R�Q���G�H�V���G�R�P�P�D�J�H�V��

causés aux biens immobiliers du fait de la guerre. Les droits des sinistrés pour leur 

�G�p�G�R�P�P�D�J�H�P�H�Q�W���I�L�Q�D�Q�F�L�H�U���H�W���O�H�V���P�R�\�H�Q�V���j���P�H�W�W�U�H���H�Q���°�X�Y�U�H���S�R�X�U���U�p�J�O�H�U���G�¶�p�Y�H�Q�W�X�H�O�V���F�R�Q�I�O�L�W�V��

sont ainsi explicités.  

L�¶�(�W�D�W���I�L�Q�D�Q�F�H���W�R�X�W���R�X���S�D�U�W�L�H���G�H�V���G�R�P�P�D�J�H�V���O�L�p�V���D�X�[���© destructions et dommages des faits 

de guerres 11�ª�����,�O���S�U�p�Y�R�L�W���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���X�Q���P�p�F�D�Q�L�V�P�H���T�X�L���O�X�L���S�H�U�P�H�W���G�¶�r�W�U�H���O�H���P�D�L�W�U�H���G�¶�°�X�Y�U�H��

�G�H�V���S�K�D�V�H�V���G�H���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���� �,�O���H�V�W���j�� �Q�R�W�H�U���O�D���Y�R�O�R�Q�W�p���W�U�q�V���L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q�Q�L�V�W�H���G�H���O�¶�(�W�D�W���G�D�Q�V��

�F�H�W�W�H���R�S�p�U�D�W�L�R�Q���T�X�L���D�S�S�D�U�D�L�W���G�¶�D�L�O�O�H�X�U�V���W�U�q�V���E�L�H�Q���G�D�Q�V���O�H�V���S�U�R�S�R�V���G�H���5�H�Q�p���9�,�9�,�(�5�����P�L�Q�L�V�W�U�H��

de la reconstruction en 1945 : « �L�O���Q�¶�\���D���S�D�V���G�H���J�U�D�Q�G�H���S�R�O�L�W�L�T�X�H���V�D�Q�V���D�X�W�R�U�L�W�p�����V�D�Q�V���X�Q�L�W�p����

sans continuité »12 . 

 
 

 
11 �/�R�L�� �G�X�� ������ �R�F�W�R�E�U�H�� ������������ �U�H�O�D�W�L�Y�H�� �j�� �O�D�� �U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �G�¶�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Q�� �S�D�U�W�L�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �R�X��
totalement détruits par suite de guerre, JORF du 25 octobre 1940  
12 �5�H�Q�p���9�,�9�,�(�5���������P�D�U�V���������������S�U�p�V�H�Q�W�D�W�L�R�Q���G�X���E�X�G�J�H�W���G�X���0�5�8���G�H�Y�D�Q�W���O�¶�$�V�V�H�P�E�O�p�H���F�R�Q�V�W�L�W�X�D�Q�W�H���S�U�R�Y�L�V�R�L�U�H 

Figure 2 : Plan du centre-ville publié par le 
préfet de la Somme à la suite de la libération 
d�¶�$�P�L�H�Q�V, 1944, Archives Départementales 
de la Somme 
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�&�H�W�W�H���Y�R�O�R�Q�W�p���V�H���W�U�D�G�X�L�W���S�D�U���O�D���F�U�p�D�W�L�R�Q���G�¶�X�Q���R�U�J�D�Q�L�V�P�H���F�H�Q�W�U�D�O�L�V�p���O�H���&�R�P�P�L�V�V�D�U�L�D�W���j��

la Reconstruction Immobilière (CRI) qui sera remplacé en 1944 par le Ministère de la 

�5�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �H�W�� �G�H�� �O�¶Urbanisme (MRU), créé par le décret du 16 novembre 1944. Ce 

�F�R�P�P�L�V�V�D�U�L�D�W�� �S�X�L�V�� �F�H�� �P�L�Q�L�V�W�q�U�H�� �D�� �S�R�X�U�� �P�L�V�V�L�R�Q�� �O�¶�R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�R�Q�� �H�W�� �O�D�� �F�R�Q�G�X�L�W�H�� �G�H�V�� �W�U�D�Y�D�X�[��

�G�D�Q�V���G�H�V���S�p�U�L�P�q�W�U�H�V���T�X�¶�L�O���G�p�I�L�Q�L�W�����H�Q���X�W�L�O�L�V�D�Q�W���O�H�V���L�Q�G�H�P�Q�L�V�D�W�L�R�Q�V���S�H�U�o�X�H�V���S�D�U���O�H�V���V�L�Q�L�V�W�U�p�V���G�H��

�O�D�� �S�D�U�W�� �G�H�� �O�¶�(�W�D�W�� �S�R�X�U�� �U�H�F�R�Q�V�W�U�X�L�U�H�� �O�H�X�U�� �O�R�J�H�P�H�Q�W���� �,�O�� �S�H�X�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �r�W�U�H�� �I�D�L�W�� �D�S�S�H�O�� �j�� �G�H�V��

�V�X�E�Y�H�Q�W�L�R�Q�V�� �G�H�� �O�¶�(�W�D�W�� �S�R�X�U�� �U�p�D�O�L�V�H�U�� �G�H�V�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �G�H�� �P�L�V�H�� �H�Q�� �Y�D�O�H�X�U�� �G�¶�H�V�S�D�F�H�V�� �F�R�P�P�H�� �O�H�V��

�Y�R�L�H�V�� �G�¶�D�F�F�q�V���� �,�O�� �H�V�W�� �j�� �V�R�X�O�L�J�Q�H�U�� �T�X�H�� �O�D�� �S�U�p�V�H�Q�F�H�� �G�H�� �O�¶�(�W�D�W�� �D�� �D�X�V�V�L�� �V�R�X�Y�H�Q�W�� �S�H�U�P�L�V�� �X�Q�H��

modification de la structure urbaine grâce à des remembrements. Les villes se redessinent 

alors en suivant un plan général, ce qui a été le cas pour �O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V13.  

 

Les lois de 1944 et 1948 obligent les propriétaires à se regrouper en ASR (Association 

syndicale de remembrement) ou en SCR (société coopérative de remembrement) qui 

�°�X�Y�U�H�Q�W���D�X���V�H�L�Q���G�H�V���Y�L�O�O�H�V���H�Q���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�����/�¶�R�E�M�H�F�W�L�I���G�H���F�H�V���V�W�U�X�F�W�X�U�H�V���H�V�W���G�H���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�L�U�H��

�O�H�� �E�L�H�Q�� �S�H�U�G�X�� �R�X�� �G�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�L�U�H�� �X�Q�� �E�L�H�Q�� �G�¶�p�J�D�O�H�� �Y�D�O�H�X�U���� �'�D�Q�V�� �O�H�� �F�D�V�� �G�H�� �Y�L�O�O�H�V�� �T�X�D�V�L�P�H�Q�W��

détruites comme Amiens et dans le cadre de la crise du logement que connait la France 

�G�¶�D�S�U�q�V-�J�X�H�U�U�H���� �O�¶�(�W�D�W�� �D�� �F�K�R�L�V�L�� �G�H�� �I�D�Y�R�U�L�V�H�U�� �O�D�� �F�U�p�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �Q�R�X�Y�H�D�X�[�� �J�U�D�Q�G�V�� �H�Q�V�H�P�E�O�H�V��

�F�R�P�S�R�V�p�V�� �G�¶immeubles collectifs jugés plus modernes, plus rapides et moins chers à 

construire14. Amiens a ainsi été doté �G�¶�X�Q�� �H�Q�V�H�P�E�O�H �G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �R�•�� �G�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V��

�G�L�V�S�R�V�H�Q�W�� �G�¶�H�V�S�D�F�H�V�� �S�U�L�Y�p�V�� �H�W�� �S�D�U�W�D�J�H�Q�W�� �G�H�V�� �H�V�S�D�F�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�V���� �&�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V, au vu de 

leur organisation en espaces privés et communs, sont des immeubles qui répondent à la 

définition des copropriétés : « tout immeuble bâti ou groupe d'immeubles bâtis à 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 

quote-part de parties communes, lesquelles sont indissociables »15 et donc des immeubles 

qui devront être gérés comme tel une fois les ASR clôturées.  

 

�$���$�P�L�H�Q�V���������]�R�Q�H�V���G�H���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���V�R�Q�W���F�L�E�O�p�H�V���S�D�U���O�H���0�5�8���D�Y�H�F���O�D���P�L�V�H���H�Q���S�O�D�F�H���G�¶�$�6�5��

qui couvrent la quasi-totalité de la ville. La reconstruction de la ville débute à partir de 

 
 
13 Annexe 2 
14 Danièle Voldman, La reconstruction des villes françaises de 1940 à 1954. Histoire d'une politique, coll. 
Villes, histoire, culture, société, 1997 
15 Art 1, loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, version 
initiale et version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965  
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1948. Le choix du MRU est dans un premier temps de prioriser le centre-ville avant de 

�V�¶�R�F�F�X�S�H�U���G�H�V���]�R�Q�H�V���S�p�U�L�S�K�p�U�L�T�X�H�V���G�R�Q�W���O�D���9�H�Q�L�V�H���G�X���1�R�U�G16.  

Le premier bâtiment de la ville dont la reconstruction est achevée, est celui de la gare 

Saint-�5�R�F�K���� �&�¶�H�V�W�� �X�Q�� �V�\�P�E�R�O�H�� �F�D�U�� �F�H�� �E�k�W�L�P�H�Q�W�� �I�X�W�� �O�H�� �S�U�H�P�L�H�U�� �U�D�V�p�� �S�D�U�� �O�H�V�� �$�O�O�H�P�D�Q�G�V�� �O�R�U�V��

�G�H�V�� �E�R�P�E�D�U�G�H�P�H�Q�W�V�� �G�H�� ������������ �/�¶�D�Q�F�L�H�Q�� �T�X�D�U�W�L�H�U��

industriel de la gare est ensuite rebâti avec la 

construction de logements collectifs. Dans la rue 

Château-Milan, 2 séries de 28, puis de 75 

logements collectifs �V�R�Q�W�� �U�H�E�k�W�L�V�� �J�U�k�F�H�� �j�� �O�¶�X�Q�H�� �G�H�V��

ASR17.  

Plus au nord, une seconde zone sera rapidement 

ciblée, elle se situe au niveau du quartier St-Pierre. 

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

usages toujours en utilisant les ASR. Des rez-de-

chaussée sont réservés à des activités commerciales et les étages aux logements. 

�(�I�I�H�F�W�L�Y�H�P�H�Q�W���O�H�V���P�R�\�H�Q�V���G�¶�D�F�W�L�R�Q�V���G�H�V���$�6�5���S�H�U�P�H�W�Waient aussi �G�¶attribuer une créance de 

guerre pour une activité commerciale. Les ASR ont été un formidable outil pour la 

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

redonner vie à un quartier autrefois dynamique. 

�/�D���S�U�p�V�H�Q�F�H���G�¶�X�Q�H���$�6�5���V�X�U���X�Q���S�p�U�L�P�q�W�U�H���F�R�Q�W�H�Q�D�Q�W���O�H�V���E�U�D�V���G�H���O�D���6�R�P�P�H���D���D�X�V�V�L���G�H�P�D�Q�G�p��

�X�Q�H���L�Q�M�H�F�W�L�R�Q���G�H���F�D�S�L�W�D�X�[���L�P�S�R�U�W�D�Q�W�V�����/�H�V���W�U�D�Y�D�X�[���H�Q�W�U�H�S�U�L�V���R�Q�W���S�H�U�P�L�V���G�¶�D�V�V�p�F�K�H�U���X�Q�H���O�D�U�J�H��

zone marécageuse et de développer la ville sur des terrains autrefois inexploitables. Des 

�E�k�W�L�P�H�Q�W�V�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I�V�� �R�Q�W�� �D�L�Q�V�L�� �p�W�p�� �F�R�Q�V�W�U�X�L�W�V�� �S�H�U�P�H�W�W�D�Q�W�� �O�¶�D�X�J�P�H�Q�W�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�D�� �F�D�S�D�F�L�W�p��

�G�¶�D�F�F�X�H�L�O���j���S�U�R�[�L�P�L�W�p���G�X���F�H�Q�W�U�H-ville.  

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 centre-ville comme la rue des trois-cailloux 

���D�U�W�q�U�H���S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V�����R�X���O�D���S�O�D�F�H���*�D�P�E�H�W�W�D�����O�L�H�X���G�H���U�p�X�Q�L�R�Q���G�H�V���$�P�L�p�Q�R�L�V��18.  

 

 
 
16 Archive départementale 56W179 
17 Sans auteurs précisés, Amiens : Bilan de ses destructions et de sa reconstruction, 1948, Edition Yvert et 
Cie imprimeurs 
18 Archive départementale 56W179 

Figure 3 : Photographie �G�¶�X�Q bâtiment issu 
de la reconstruction, rue du château Milan, 
1955, Archives Départementales de la 
Somme 
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Au niveau des types de constructions, 

les architectes et urbanistes ont choisi 

�j�� �O�D�� �I�R�L�V�� �G�H�� �F�R�Q�V�H�U�Y�H�U�� �O�¶�L�G�H�Q�W�L�W�p�� �O�R�F�D�O�H��

avec un style architectural 

correspondant aux quelques hôtels 

particuliers préservés des 

bombardements et de construire de 

grands ensembles de logements 

collectifs en se basant sur le modèle 

« HLM »19. Ainsi, le Nord de la ville 

�V�¶�H�V�W�� �Y�X�� �G�R�W�p�� �G�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�V��

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

été bâti20. Alors que dans le centre-ville, le style historique a été conservé. 

�/�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���G�¶�$�P�L�H�Q�V���Y�D���V�H���S�R�X�U�V�X�L�Y�U�H���M�X�V�T�X�¶�j���O�D���I�L�Q���G�H�V���D�Q�Q�p�H�V��196021. A partir de 

cette date, les futures constructions correspondent à une « extension de la ville »22 hors de 

ses limites historiques. Cette extension est particulièrement marquée au Sud de la ville. 

Cela ne concerne plus notre �V�X�M�H�W���G�¶�p�W�X�G�Hs puisque ces constructions ne sont pas issues des 

ASR23.   

 

Avant la reconstruction, il est procédé à une évaluation des dommages de guerre pour que 

�F�K�D�T�X�H�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �G�L�V�S�R�V�H�� �G�¶�X�Q�H�� �V�R�P�P�H�� �F�R�U�U�H�V�S�R�Q�G�D�Q�W�� �D�X�� �S�U�p�M�X�G�L�F�H�� �V�X�E�L���� �/�¶�p�Y�D�O�X�D�W�L�R�Q��

est réalisée par des commissions qui ont pour mission de fixer une valeur aux droits de 

chaque sinistré. Les articles 6 à 1424de la loi de 194625 énumèrent la liste de faits de guerre 

�S�H�U�P�H�W�W�D�Q�W���G�¶�R�X�Y�U�L�U���X�Q���G�U�R�L�W���j���L�Q�G�H�P�Q�L�V�D�W�L�R�Q���� 

 

 
 
19 CHELNI M.-P., La reconstruction de la Somme après la seconde guerre mondiale, 1944-1958 : Principes, 
conditions et cadre de réalisation, 2003 
20 Sans auteurs précisés, Amiens : Bilan de ses destructions et de sa reconstruction, 1948, Edition Yvert et 
Cie imprimeurs 
21 PESTRE E., La reconstruction des commerces amiénois 1940-������������ �8�Q�L�Y�H�U�V�L�W�p�� �G�¶�$�P�L�H�Q�V�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W��
�G�¶�K�L�V�W�R�L�U�H������������ 
22 CHELNI M.-P., La reconstruction de la Somme après la seconde guerre mondiale, 1944-1958 : Principes, 
conditions et cadre de réalisation, 2003 
23 BREITMAN M., KRIER R., DELAUNAY D., Le Nouvel Amiens, 1995, Edition Pierre Mardaga 
 
24 Loi n°46-2389 du 28 octobre 1946, portant sur les dommages de guerre, JORF du 29 octobre 1946 
25 Loi n°46-2389 du 28 octobre 1946, portant sur les dommages de guerre, JORF du 29 octobre 1946 

Figure 4 : Photographie de la tour Perret symbole de la 
reconstruction, 1952, �%�L�E�O�L�R�W�K�q�T�X�H�� �/�R�X�L�V�� �G�¶�$�U�D�J�R�Q��Amiens 
Métropole 
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�3�R�X�U�� �F�K�L�I�I�U�H�U�� �O�D�� �Y�D�O�H�X�U�� �G�H�� �O�¶�L�Q�G�H�P�Q�L�V�D�W�L�R�Q���� �X�Q�� �F�R�P�P�L�V�V�D�L�U�H�� �D�X�� �U�H�P�H�P�E�U�H�P�H�Q�W�� �H�W�� �j�� �O�D��

�U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���G�R�L�W���W�U�R�X�Y�H�U���R�X���G�p�I�L�Q�L�U���O�¶�R�U�L�J�L�Q�H�����O�D���Q�D�W�X�U�H���G�H�V���W�H�U�U�D�L�Q�V�����O�¶�H�Q�W�H�Q�G�X�H���G�H�V���G�U�R�L�W�V��

des anciens propriétaires, les charges associées ainsi que la contenance des parcelles. Les 

�W�H�U�U�D�L�Q�V�� �G�D�Q�V�� �F�K�D�T�X�H�� �]�R�Q�H�� �V�R�Q�W�� �H�Q�V�X�L�W�H�� �F�O�D�V�V�p�V�� �H�W�� �p�Y�D�O�X�p�V�� �D�I�L�Q�� �G�¶�R�E�W�H�Q�L�U�� �X�Q�H�� �Y�D�O�H�X�U��

�P�R�Q�p�W�D�L�U�H���D�X�[�� �G�R�P�P�D�J�H�V���G�H���J�X�H�U�U�H���� �&�H�W�W�H���Y�D�O�H�X�U���I�D�L�W���H�Q�V�X�L�W�H���R�E�M�H�W���G�¶�X�Q���p�F�K�D�Q�J�H���X�Q�H���I�R�L�V��

les travaux de reconstruction terminés26. 

�$���$�P�L�H�Q�V�����O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���H�V�W���F�R�Q�I�L�p�H���j���G�H�V���$�6�5���F�R�P�P�H���O�H���S�U�p�Y�R�L�U���O�¶�D�U�W�L�F�O�H���������G�H���O�D���O�R�L��

de 194827. Ces ASR sont composées de membres qui mutualisent leurs moyens 

(indemnités des dommages de guerre) et qui peuvent aussi utiliser des financements 

�F�R�P�S�O�p�P�H�Q�W�D�L�U�H�V�� �R�F�W�U�R�\�p�V�� �S�D�U�� �O�¶�(�W�D�W�� �R�X�� �R�E�W�H�Q�X�V�� �D�X�S�U�q�V�� �G�¶�R�U�J�D�Q�L�V�P�H�V�� �E�D�Q�F�D�L�U�H�V�� �V�L��

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 

�O�¶�(�W�D�W���� �&�H�W�W�H�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q�� �S�H�U�P�H�W�� �G�¶�X�W�L�O�L�V�H�U�� �O�H�V�� �L�Q�G�H�P�Q�L�W�p�V�� �G�H�� �G�R�P�P�D�J�H�V�� �G�H�� �J�X�H�U�U�H��

�X�Q�L�T�X�H�P�H�Q�W�� �S�R�X�U�� �O�D�� �U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���� �'�D�Q�V�� �F�H�W�W�H�� �V�W�U�X�F�W�X�U�H�� �F�K�D�T�X�H�� �S�U�L�R�U�L�W�D�L�U�H�� �G�L�V�S�R�V�H�� �G�¶�X�Q�H��

voix pour participer aux décisions quel que soit le montant de son apport financier et la 

�W�D�L�O�O�H�� �G�H�� �V�R�Q�� �I�X�W�X�U�� �O�R�J�H�P�H�Q�W���� �8�Q�H�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�� �J�p�Q�p�U�D�O�H�� �p�O�L�W�� �X�Q�� �F�R�Q�V�H�L�O�� �G�¶�D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�R�Q�� �H�Q��

�F�K�D�U�J�H�� �G�H�� �J�p�U�H�U���O�H�V�� �P�L�V�V�L�R�Q�V�� �G�p�Y�R�O�X�H�V�� �D�X�[�� �$�6�5���S�R�X�U���O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �H�W�� �O�H�X�U��

�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q���M�X�V�T�X�¶�j���O�D���U�p�W�U�R�F�H�V�V�L�R�Q���D�X�[���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� 

�8�Q�� �G�H�V�� �U�{�O�H�V�� �F�H�W�W�H�� �V�W�U�X�F�W�X�U�H�� �H�V�W�� �G�H�� �G�p�W�H�U�P�L�Q�H�U�� �O�¶�D�S�S�R�U�W�� �P�R�Q�p�W�D�L�U�H�� �G�H�� �F�K�D�T�X�H�� �P�H�P�E�U�H�� �H�Q��

fonction son apport foncier en utilisant une méthode dite de « �=�R�Q�H�� �G�¶�(�J�D�O�H�� �9�D�O�H�X�U 28». 

Cette méthode de calcul est évoquée dans les différents arrêtés de clôture consultables aux 

archives départementales de la Somme. Ces calculs permettent ensuite de repartir des 

droits aux propriétaires dans les immeubles rétrocédés par les ASR.  

�8�Q�� �G�H�V�� �D�X�W�U�H�V�� �U�{�O�H�V�� �G�H�V�� �$�6�5�� �H�V�W�� �G�¶�D�J�L�U�� �H�Q�� �W�D�Q�W���T�X�H�� �P�D�Q�G�D�W�D�L�U�H�� �G�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �V�L�Q�L�V�W�U�p�V����

�$�L�Q�V�L�����O�D���O�R�L���G�X���������M�X�L�Q�������������O�H�X�U���S�H�U�P�H�W���G�¶�H�I�I�H�F�W�X�H�U���G�H�V���P�L�V�V�L�R�Q�V���S�R�X�U���O�H���F�R�P�S�W�H���G�H���O�H�X�U�V��

membres : choix des entreprises, commande des travaux, suivi de chantier, opération de 

paiement, etc. 

Par contre, ces syndicats ne sont pas voués à détenir un droit de propriété sur un ensemble 

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

 
 
26 Archive départementale 56W59 
27 Loi n°48-975 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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immobilières �����H�O�O�H�V���Q�¶�H�Q���Q�¶�R�Q�W���Q�L���O�H���E�X�W�����Q�L���O�H�V���P�R�\�H�Q�V���G�¶�D�F�W�L�R�Q�����(�O�O�H�V���R�Q�W���D�X�V�V�L���X�Q���U�p�J�L�P�H��

distinct29���� �/�R�U�V�T�X�¶�X�Q���L�P�P�H�X�E�O�H���H�V�W���U�H�V�W�L�W�X�p���j�� �V�H�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���� �F�H�X�[-ci doivent prendre en 

charge sa gestion : entretien 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 

�P�R�\�H�Q���G�H�V���$�6�5���V�X�U���O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V���V�R�Q�W���G�H�V���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���F�R�O�O�H�F�W�L�I�V�����'�D�Q�V���F�H�V���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���D�X��

moment de la rétrocession, il y a eu un partage 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 bâti, etc.) comme le prévoyait le MRU. Ce partage 

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

clôture. Pour les différents lots de chaque zone des valeurs en nouveaux francs (NF)30 sont 

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

bâtiment et dans chaque espace commun extérieur. 

 

Cette politique de reconstruction via la mutualisation des moyens de plusieurs propriétaires 

�H�W�� �O�H�� �U�H�F�R�X�U�V�� �D�X�[�� �D�L�G�H�V�� �G�H�� �O�¶�p�W�D�W�� �D�� �S�H�U�G�X�U�p�� �M�X�V�T�X�¶�D�X�� ������ �G�p�F�H�P�E�U�H�� ���������� �j�� �$�P�L�H�Q�V���� �$�� �F�H�W�W�H��

date, les arrêtés de clôture des différentes ASR sont tous pris. Les propriétaires se voient 

�D�O�R�U�V�� �G�D�Q�V�� �O�¶�R�E�O�L�J�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �F�K�R�L�V�L�U�� �X�Q�� �P�R�G�H�� �G�H�� �J�H�V�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �H�V�S�D�F�H�V��communs détenus en 

indivision. Dans la majorité des cas, les documents consultés (état des lieux présent dans le 

dossier de clôture et dossier du cabinet) �P�R�Q�W�U�H�Q�W���T�X�¶�L�O�V���V�H���V�R�Q�W���G�L�U�L�J�p�V���Y�H�U�V���O�H���V�W�D�W�X�W���G�H���O�D��

copropriété pour assurer la gestion des espaces communs. Des copropriétés, à dimension 

horizontale comprenant plusieurs immeubles reconstruits ou à dimension verticale ne 

�F�R�Q�F�H�U�Q�D�Q�W���T�X�¶�X�Q���L�P�P�H�X�E�O�H�����V�R�Q�W���D�X�V�V�L���F�U�p�p�H�V���� 

 

La fin des ASR a rarement été anticipée par les propriétaires. Les dispositifs régissant 

les copropriétés ne sont alors pas mis en place, ou mis en place de manière partielle. Tant 

�T�X�H�� �O�D�� �Y�H�Q�W�H�� �G�H�V�� �E�L�H�Q�V�� �Q�¶�p�W�D�L�W�� �S�D�V�� �E�O�R�T�X�p�H�� �R�X�� �T�X�¶�L�O�� �Q�¶�\�� �D�Y�D�L�W�� �S�D�V�� �G�H�� �J�U�R�V�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �j��

�H�Q�W�U�H�S�U�H�Q�G�U�H���H�W���T�X�¶�D�X�F�X�Q���F�R�Q�I�O�L�W���H�Q�W�U�H���O�H�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���Q�¶�p�W�D�Lent présents cela ne posait pas 

de réel problème. Cette situation a ainsi pour certains immeubles pu perdurer dans le 

temps. 

 
 
29 LIET-VEAUX G., Les associations syndicales de propriétaires, Recueil SIREY, 1947 
30 Archive Départemental 56W59 
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I.2 Les difficultés des immeubles issus des Associations Syndicales de 
reconstruction à rentrer dans le statut de la copropriété et à 
maintenir leur statut à jour suite aux évolutions légales 

 

Suite à la clôture 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 même année. Suite aux promulgations de la loi ALUR et la loi ELAN en 2014 et 

2018, les copropriétaires sont normalement devenus obligés de mettre à jour les statuts de 

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

 

�(�Q�� ������������ �O�H�V�� �$�6�5�� �G�H�� �O�D�� �Y�L�O�O�H�� �G�¶�$�P�L�H�Q�V�� �V�R�Q�W�� �W�R�X�W�H�V�� �F�O�{�W�X�U�p�H�V31. Au total 53 arrêtés de 

clôture sont pris. Il est alors nécessaire de trouver un nouveau statut aux immeubles issus 

de la reconstruction. En 1963, le « statut de la copropriété des immeubles divisées en 

appartements »32 est à gérer selon les principes inscrits dans la loi du 28 juin 1938. 

�(�I�I�H�F�W�L�Y�H�P�H�Q�W���O�H�V���L�P�P�H�X�E�O�H�V���L�V�V�X�V���G�H�V���$�6�5���V�R�Q�W���F�R�Q�F�H�U�Q�p�V���S�D�U���F�H�W�W�H���O�R�L���F�R�P�P�H���O�¶�L�Q�G�L�T�X�H��

son article 1 : « sont valablement constituées sous les différentes formes reconnues par la 

�O�R�L�����P�r�P�H���V�L���H�O�O�H�V���Q�¶�R�Q�W���S�D�V���S�R�X�U���E�X�W���G�H���S�D�U�W�D�J�H�U���X�Q���E�p�Q�p�I�L�F�H�����O�H�V���V�R�F�L�p�W�p�V���D�\�D�Q�W���S�R�X�U���R�E�M�H�W��

�V�R�L�W�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �R�X�� �O�
�D�F�T�X�L�V�L�W�L�R�Q�� �G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �H�Q�� �Y�X�H�� �G�H�� �O�H�X�U�� �G�L�Y�L�V�L�R�Q�� �S�D�U�� �I�U�D�F�W�L�R�Q�V��

destinées à être attribuées aux associés en propriété ou en jouissance, soit la gestion et 

�O�¶�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q�� �G�H�� �F�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �D�L�Q�V�L�� �G�L�Y�L�V�p�V ». Il est même possible de considérer que ces 

�L�P�P�H�X�E�O�H�V���L�V�V�X�V���G�H�V���$�6�5���V�R�Q�W���G�¶�R�I�I�L�F�H���j���F�R�Q�V�L�G�p�U�H�U���F�R�P�P�H���G�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���V�L���D�X�F�X�Q���D�X�W�U�H��

�W�\�S�H���G�H���J�H�V�W�L�R�Q���Q�¶�H�V�W���F�K�R�L�V�L�����&�H�W�W�H���G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q���L�Q�G�L�T�X�H���D�X�V�V�L���T�X�H���O�H�V���$�6�5���p�W�D�L�H�Q�W���O�p�J�L�W�L�P�Hs à 

�J�p�U�H�U���O�H�V���L�P�P�H�X�E�O�H�V���T�X�¶�H�O�O�H�V���D�Y�D�L�H�Q�W���F�R�Q�V�W�U�X�L�W�V���D�Y�H�F���O�H���V�W�D�W�X�W���G�H���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���H�Q���D�W�W�H�Q�G�D�Q�W��

leur cession une fois achevée.  

 

La loi du 28 juin 193833�����V�¶�L�Q�V�S�L�U�H���G�H���O�D���S�U�D�W�L�T�X�H���G�H���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���j���O�D���*�U�H�Q�R�E�O�R�L�V�H34 . Elle 

�S�R�V�H�� �O�H�� �S�U�H�P�L�H�U�� �F�D�G�U�H�� �O�p�J�D�O�� �G�H�� �O�D�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���� �/�H�V�� �J�U�D�Q�G�V�� �S�U�L�Q�F�L�S�H�V�� �T�X�¶�H�O�O�H�� �p�Y�R�T�X�H�� �V�R�Q�W��

 
 
31 Annexe 1 et Annexe 3 
32 Loi du 28 juin 1938, tendant à régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements, 
JORF du 30 juin 1938 
33 Loi du 28 juin 1938, tendant à régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements, 
JORF du 30 juin 1938  
34 Etudes : aux sources de la copropriété, Jurisprudence : Les associations syndicales libres, Informations 
Rapides de la Copropriété n°666 �± mars 2021 
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�G�¶�D�L�O�O�H�X�U�V�� �W�R�X�M�R�X�U�V�� �G�¶�D�F�W�X�D�O�L�W�p���� �/�D�� �O�R�L�� �R�U�J�D�Q�L�V�H�� �O�D�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �D�X�W�R�X�U�� �G�H�� ���� �p�O�p�P�H�Q�W�V35 : un 

�U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �R�E�O�L�J�D�W�R�L�U�H���� �O�D�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �U�D�V�V�H�P�E�O�D�Q�W�� �W�R�X�V�� �O�H�V��

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���� �O�D�� �W�H�Q�X�H�� �G�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H�V�� �F�R�Q�Y�R�T�X�D�Q�W�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �T�X�L��

�H�[�H�U�F�H�Q�W���O�H���S�R�X�Y�R�L�U���G�¶�D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�I���H�W���U�p�J�O�H�P�H�Q�W�D�L�U�H���S�D�U���O�H���Y�R�W�H���G�H���G�p�F�L�V�L�R�Q�V���V�H�O�R�Q���X�Q���P�R�G�H��

représentativité défini et un syndic qui détient le pouvoir exécutif. Elle prévoit aussi la 

constitution de garanties mobilières et financières pour garantir le paiement des charges 

communes.  

�/�D�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �V�H�O�R�Q�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H�� ���������� �Q�H�� �V�¶�L�P�S�R�V�H�� �S�D�V���� �O�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V��

�S�H�X�Y�H�Q�W�� �R�S�W�H�U�� �G�H�� �V�¶�R�U�J�D�Q�L�V�H�U�� �V�X�U�� �G�¶�D�X�W�U�H�V�� �E�D�V�H�V�� �F�R�P�P�H�� �O�D�� �V�R�F�L�p�W�p�� �G�H�� �J�H�V�W�L�R�Q���� �F�H�� �T�X�L�� �Q�H��

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

 

�/�H���F�K�D�Q�J�H�P�H�Q�W���G�H���V�W�D�W�X�W���V�X�L�W�H���j���O�D���F�O�{�W�X�U�H���G�H�V���$�6�5���Q�¶�D���S�D�V été préparé pour de nombreux 

propriétaires. I�O���H�Q���U�p�V�X�O�W�H���G�L�Y�H�U�V���G�\�V�I�R�Q�F�W�L�R�Q�Q�H�P�H�Q�W�V���T�X�L���V�R�Q�W���W�R�X�M�R�X�U�V���G�¶�D�F�W�X�D�O�L�W�p���G�D�Q�V���O�H�V��

dossiers que traite le cabinet LATITUDES �V�X�U���O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V���� 

�7�R�X�W�� �G�¶�D�E�R�U�G���� �P�r�P�H�� �V�L�� �O�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �L�V�V�X�V�� �G�H�V�� �$�6�5�� �p�W�D�L�H�Q�W�� �G�H�V�W�L�Q�p�V�� �j�� �G�H�Y�H�Q�L�U�� �G�H�V��

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���� �L�O�� �D�� �S�X�� �D�U�U�L�Y�H�U�� �T�X�¶�D�X�F�X�Q�H�� �G�p�P�D�U�F�K�H�� �Q�H�� �V�R�L�W�� �H�Q�W�U�H�S�U�L�V�H�� �V�X�L�W�H�� �j�� �O�D�� �F�O�{�W�X�U�H�� �G�H�V��

�$�6�5���S�R�X�U���G�R�W�H�U���X�Q���L�P�P�H�X�E�O�H���G�H���V�H�V���V�W�D�W�X�W�V���G�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�����/�¶�L�P�P�H�X�E�O�H���G�H�Y�L�H�Q�W���D�O�R�U�V���X�Q�H��

« copropriété de fait ». Une absence totale de documents est lors constatée, ou si des 

�G�R�F�X�P�H�Q�W�V�� �H�[�L�V�W�H�Q�W���� �F�R�P�P�H�� �X�Q�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W���� �L�O�V�� �Q�¶�p�Y�R�T�X�H�Q�W�� �S�D�V�� �O�H�� �V�W�D�W�X�W�� �G�H�� �O�D�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p��

�F�R�P�P�H���p�W�D�Q�W���F�H�O�X�L���G�H���O�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�����,�O���H�Q���U�p�V�X�O�W�H���T�X�H���O�H�V���P�L�V�H�V���j���M�R�X�U���Q�R�W�D�P�P�H�Q�W���F�R�Q�F�H�U�Q�D�Q�W��

les tantièmes ne sont pas faites ou légalement faites et que plus le temps passe, plus il est 

difficile de mettre à jour la copropriété car il faut remonter la liste des propriétaires 

successifs et des modifications apportées au niveau des espaces privés ou partagés 

�F�R�Q�V�W�L�W�X�D�Q�W���O�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�� 

 

Lorsque le statut de copropriété est correctement instauré, il reprend les 4 éléments cités. 

Les décisions sont prises par vote en fonction de la quote-part détenue par chaque 

�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�����,�O���\���D���O�j���X�Q�H���p�Y�R�O�X�W�L�R�Q���S�D�U���U�D�S�S�R�U�W���D�X�[���G�p�F�L�V�L�R�Q�V���S�U�L�V�H�V���D�X���V�H�L�Q���G�¶�X�Q�H���$�6�5���R�•��

�X�Q�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �G�L�V�S�R�V�H�� �G�¶�X�Q�H�� �Y�R�L�[���� �$�L�Q�V�L�� �X�Q�H�� �G�H�V�� �S�U�H�P�L�q�U�H�V�� �D�F�W�L�R�Q�V�� �S�R�X�U�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q��

�G�¶�X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �G�D�Q�V�� �O�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I�V�� �L�V�V�X�V�� �G�¶�X�Q�H�� �$�6�5�� �F�R�Q�V�L�V�W�H�� �j�� �U�p�S�D�U�W�L�U�� �O�H�V��

quotes-parts entre les différents propriétaires. A Amiens, la consultation de différents 
 

 
35 Loi du 28 juin 1938, tendant à 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 règlements datent de 1962 ou de 1963, montre 

�T�X�¶�L�O�� �Q�¶�\�� �D�� �S�D�V�� �G�¶�X�Q�L�I�R�U�P�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �P�R�G�H�� �G�H�� �U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q���� �&�H�W�W�H�� �U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q��

�V�¶�D�F�F�R�P�S�D�J�Q�H�� �E�L�H�Q�� �V�R�X�Y�H�Q�W�� �D�X�V�V�L�� �G�¶�X�Q�H�� �D�E�V�H�Q�F�H�� �G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �T�X�D�Q�W�� �D�X�[�� �P�R�G�D�O�L�W�p�V�� �G�H��

répartition. Ainsi des �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���G�¶�L�P�P�H�X�E�O�Hs issus des ASR disposent parfois de quotes-

�S�D�U�W�V�� �V�D�Q�V�� �T�X�¶�L�O�� �V�R�L�W�� �S�R�V�V�L�E�O�H�� �G�¶�H�[�S�O�L�T�X�H�U�� �O�H�X�U�� �F�R�U�U�H�V�S�R�Q�G�D�Q�F�H��en termes �G�¶�H�V�S�D�F�H�V�� �G�D�Q�V��

�O�¶�L�P�P�H�X�E�O�H���� 

 

Si la loi de 1938 posait un cadre à la copropriété, elle présentait le défaut majeur de 

réussir à �I�D�L�U�H���Y�R�W�H�U���O�D���U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q���G�H���W�U�D�Y�D�X�[���G�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H���F�D�U���L�O���I�D�O�O�D�L�W���U�D�V�V�H�P�E�O�H�U�����S�R�X�U���O�D��

�W�H�Q�X�H�� �G�¶�X�Q�H�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�� �J�p�Q�p�U�D�O�H���� �W�R�X�V�� �O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �H�Q�� �G�U�R�L�W�� �G�H�� �Y�R�W�H�U�� �H�W�� �D�W�W�H�L�Q�G�U�H�� �O�D��

majorité36 des voix. Ces deux conditions sont difficiles à atteindre dans de grands 

ensembles comme ceux constitués par le biais des ASR. Le législateur a voulu corriger ce 

défaut par la réforme37 de 1965 et instaurer également « un cadre »38 clair à la copropriété. 

Il a voulu à cette occasion aussi prendre en compte les évolutions sociétales concernant 

 
 
36 Loi du 28 juin 1938, tendant à 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 bâtis, version initiale et 
version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965  
38 Etudes : aux sources de la copropriété, Jurisprudence : Les associations syndicales libres, Informations 
Rapides de la Copropriété n°666 �± mars 2021 

Figure 4 : Exemple de r�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �H�Q�W�U�H�� �O�H�V�� �P�H�P�E�U�H�V�� �G�¶�X�Q�H�� �$�6�5, 1962, Archives 
Départementales de la Somme 
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�O�¶�X�V�D�J�H�� �H�W�� �O�¶�X�W�L�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �H�V�S�D�F�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�V���� �/�D�� �O�R�L�� �G�X�� ������ �M�X�L�O�O�H�W�� ��������39 et son décret 

�G�¶�D�S�S�O�L�F�D�W�L�R�Q�� �G�X�� ������ �P�D�U�V�� ���������� �V�R�Q�W�� �S�U�L�V�� �G�D�Q�V�� �F�H�� �V�H�Q�V�� �H�W�� �I�R�Q�W�� �G�R�Q�F�� �p�Y�R�O�X�H�U�� �O�H�� �V�W�D�W�X�W�� �G�H�� �O�D��

copropriété.  

 

�/�D�� �S�U�H�P�L�q�U�H�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�� �F�R�Q�F�H�U�Q�H�� �O�H�� �F�D�U�D�F�W�q�U�H�� �L�P�S�p�U�D�W�L�I�� �G�H�� �O�D�� �P�L�V�H�� �H�Q�� �S�O�D�F�H�� �G�¶�X�Q�H��

copropriété dans les immeubles collectifs, �L�Q�V�F�U�L�W�H�� �G�D�Q�V�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� �������� �/�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �L�V�V�X�V��

�G�H�V���$�6�5�����T�X�¶�L�O�V���D�L�H�Q�W���R�X���Q�R�Q���R�S�W�p�V���S�R�X�U���O�H���V�W�D�W�X�W���G�H���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���L�V�V�X���G�H���O�D���O�R�L���G�H����������40, 

�V�R�Q�W���F�R�Q�F�H�U�Q�p�V���F�D�U���L�O�V���U�p�S�R�Q�G�H�Q�W���j���O�D���G�p�I�L�Q�L�W�L�R�Q���G�H���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�������G�H���O�D���O�R�L���© tout immeuble bâti 

�R�X���J�U�R�X�S�H���G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V���E�k�W�L�V���G�R�Q�W���O�D���S�U�R�S�U�L�p�W�p���H�V�W���U�p�S�D�U�W�L�H�����H�Q�W�U�H���S�O�X�V�L�H�X�U�V���S�H�U�V�R�Q�Q�H�V�����S�D�U��

lot comprenant chacun une partie privative et une quote-part de parties communes ». Par 

�D�L�O�O�H�X�U�V���F�H�W���D�U�W�L�F�O�H���F�R�Q�I�L�U�P�H���O�¶�D�Q�D�O�\�V�H���T�X�L���S�R�X�Y�D�L�W���r�W�U�H���I�D�L�W�H���G�H���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�������G�H���O�D���O�R�L���G�H������������

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

 

�/�D���O�R�L���G�H�������������F�O�D�U�L�I�L�H���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���O�D���Q�R�W�L�R�Q���G�¶�H�V�S�D�F�H�V���F�R�P�P�X�Q�V���H�W���S�U�L�Y�D�W�L�I�V���G�D�Q�V���V�R�Q���D�U�W�L�F�O�H��

2. Les parties privatives sont « �O�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �G�X�� �E�k�W�L�P�H�Q�W�� �H�W�� �G�H�V�� �W�H�U�U�D�L�Q�V�� �U�p�V�H�U�Y�p�V�� �j�� �O�¶�X�V�D�J�H��

�H�[�F�O�X�V�L�I�� �G�¶�X�Q�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �G�p�W�H�U�P�L�Q�p ». Les parties communes sont « les parties des 

�E�k�W�L�P�H�Q�W�V�� �H�W�� �G�H�V�� �W�H�U�U�D�L�Q�V�� �D�I�I�H�F�W�p�H�V�� �j�� �O�¶�X�V�D�J�H�� �R�X�� �O�¶�X�W�L�O�L�W�p�� ���«���� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� ���«�� »41. 

�/�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ���� �O�L�V�W�H�� �O�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �G�X�� �E�k�W�L�P�H�Q�W�� �G�H�Y�D�Q�W�� �r�W�U�H�� �F�R�Q�V�L�G�p�U�p�H�V�� �F�R�P�P�H�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �V�D�X�I��

contradiction des titres : « le sol, les cours, les parcs et jardins, les voies d'accès, le gros 

�°�X�Y�U�H�� �G�H�V�� �E�k�W�L�P�H�Q�W�V���� �O�H�V�� �p�O�p�P�H�Q�W�V�� �G�
�p�T�X�L�S�H�P�H�Q�W�� �F�R�P�P�X�Q���� �\�� �F�R�P�S�U�L�V�� �O�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �G�H��

canalisations y afférentes qui traversent des locaux privatifs, les coffres, gaines et têtes de 

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

La loi de 1965 est aussi plus complète que celle de 1938. Elle détaille la gestion et le 

contenu des différentes pièces nécessaires au bon fonctionnement de la copropriété. 

Concernant le règlement, �L�O�� �H�V�W�� �G�L�W�� �G�D�Q�V�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ���� ���� �© Un règlement conventionnel de 

copropriété, incluant ou non l'état descriptif de division, détermine la destination des 

parties tant privatives que communes �ª���H�W���G�D�Q�V���O�¶�D�U�W�L�F�O�H������ : « Le règlement de copropriété 

fixe la quote-part afférente à chaque lot dans chacune des catégories de charges ». La 

 
 
39 Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, version initiale et 
version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965  
40 Article 1ère de la Loi du 28 juin 1938, tendant à 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 bâtis, version initiale et 
version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965 
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�U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q��Etat Descriptif de Division apparait en 1965, elle �Q�¶�H�V�W�� �F�H�S�H�Q�G�D�Q�W�� �S�D�V��

rendue obligatoire. �3�D�U�� �F�R�Q�W�U�H�� �O�R�U�V�T�X�¶elle est réalisée, elle �V�¶�L�P�S�R�V�H : « Le règlement de 

copropriété, l'état descriptif de division et les actes qui les ont modifiés, même s'ils n'ont 

pas été publiés au fichier immobilier, s'imposent à l'acquéreur ou au titulaire du droit »42. 

Les articles suivants concernent les droits de jouissance, le syndic, le syndicat, les droits et 

obligations des copropriétaires et la répartition des charges. Ils expliquent comment 

�V�¶�D�G�P�L�Q�L�V�W�U�H�� �X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �H�W��fixe son mode de fonctionnement. Les conditions pour 

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

évolution.  

 

La prise en compte de la réforme de 1965 par les copropriétés issues des ASR dépend du 

cas de figure où elles se trouvent au moment de la réforme.  

�'�¶�D�E�R�U�G�����G�D�Q�V���O�H���F�D�V���G�H�V���© copropriétés de fait », il est possible que le caractère impératif 

�G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �j�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�H�U�� �X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���� �D�L�W�� �F�R�Q�G�X�L�W�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �G�H�� �I�D�L�W�� �j�� �V�H�� �G�R�W�H�U�� �G�¶�X�Q��

statut. Il est cependant constaté que certaines « copropriétés de fait �ª�� �Q�¶�L�Q�W�H�U�Y�L�H�Q�Q�H�Q�W�� �S�D�V��

pour mettre leur statut en conformité. Les causes souvent invoquées auprès du cabinet 

LATITUDES �G�¶�$�P�L�H�Q�V���V�R�Q�W���X�Q�H���D�E�V�H�Q�F�H���G�H���Y�R�O�R�Q�W�p���R�X���X�Q���P�D�Q�T�X�H���G�H���P�R�\�H�Q�V���I�L�Q�D�Q�F�L�H�U�V����

La gestion reste alors non conforme avec la législation, avec des votes sans lien avec les 

tantièmes détenus par les propriétaires, une gestion non réglementée des espaces communs 

et des appels de charges réalisés sur la base de calculs erronés.  

�$�X�� �Q�L�Y�H�D�X�� �G�H�V�� �D�X�W�U�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �G�R�W�p�H�V�� �G�¶�X�Q�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W���� �L�O�� �H�V�W�� �S�R�V�V�L�E�O�H�� �G�H�� �F�R�Q�V�W�D�W�H�U����

�T�X�¶�D�X�V�V�L�� �S�D�U�� �P�D�Q�T�X�H�� �G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���� �G�H�� �Y�R�O�R�Q�W�p�� �R�X�� �G�H�� �P�R�\�H�Q�V financiers, toutes les 

copropriétés ne sont pas actualisées avec les mêmes conséquences �T�X�¶explicitées ci-dessus.  

 

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 des parkings, un local à vélo, un ascenseur, un escalier, un balcon ou 

�X�Q�� �M�D�U�G�L�Q�� �R�X�� �X�Q�H�� �W�H�U�U�D�V�V�H�� �U�D�W�W�D�F�K�p�H�� �j�� �X�Q�� �O�R�W���� �H�W�F�«�� �(�I�I�H�F�W�L�Y�H�P�H�Q�W�� �O�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V, 

�Q�¶�X�W�L�O�L�V�D�Q�W���S�D�V���F�H�V���H�V�S�D�F�H�V, �p�W�D�L�H�Q�W���V�R�X�Y�H�Q�W���U�p�W�L�F�H�Q�W�V���j���S�D�U�W�L�F�L�S�H�U���D�X�[���F�K�D�U�J�H�V���G�¶�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q���R�X��

�D�X�� �I�L�Q�D�Q�F�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �G�H�� �U�p�I�H�F�W�L�R�Q�� �R�X�� �G�¶�D�P�p�O�L�R�U�D�W�L�R�Q���� �,�O�� �p�W�D�L�W�� �G�R�Q�F�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W��

�G�¶�D�S�S�R�U�W�H�U���G�H�V���S�U�p�F�L�V�L�R�Q�V���V�X�U���F�H�V���p�O�p�P�H�Q�W�V���H�Q���S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U�����/�H�V���L�P�P�H�X�E�O�H�V���L�V�V�X�V���G�¶�$�6�5���V�R�Q�W��

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



 

 21 

�F�R�Q�F�H�U�Q�p�V�� �F�D�U�� �F�H�� �V�R�Q�W�� �V�R�X�Y�H�Q�W�� �G�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I�V�� �G�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H�� �R�•�� �F�H�U�W�D�L�Q�V�� �H�V�S�D�F�H�V��

communs ne sont pas utilisés par tous au vu de leur localisation, �G�H���O�¶�X�V�D�J�H���T�X�L���H�Q���H�V�W���I�D�L�W 

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 pallier les manques de la loi de 

196543. 

Par exemple la loi ALUR rend dorénavant obligatoire �O�D�� �S�D�U�X�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q��Etat Descriptif de 

Division dans son article 55. In fine, �/�¶�(�'�'  devient une pièce obligatoire des documents 

que doit posséder une copropriété. �,�O���V�¶�D�J�L�W���G�¶�X�Q�H���p�Y�R�O�X�W�L�R�Q���P�D�M�H�X�U�H���T�X�L���S�H�U�P�H�W���O�D���P�L�V�H�� �j��

jour régulière des plans de la copropriété, des quotes-parts des propriétaires et de 

�O�¶�X�W�L�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �H�V�S�D�F�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�V���� �,�O�� �H�V�W�� �p�Y�L�G�H�Q�W�� �T�X�H�� �O�H�� �V�X�L�Y�L�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �G�D�Q�V�� �O�H��

temps est grandement facilité par cette disposition.  

Au niveau des espaces communs, la loi ELAN44 apporte des précisions pour en 

�I�D�F�L�O�L�W�H�U���O�D���J�H�V�W�L�R�Q�����$�L�Q�V�L���V�R�Q���D�U�W�L�F�O�H�����������P�R�G�L�I�L�H���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�������H�W���F�U�p�H���O�H�V���D�U�W�L�F�O�H�V����-2, 6-3 dans 

la loi de 1965 qui définissent plus précisément les parties communes, en distinguant « des 

lots transitoires », « des parties communes spéciales affectées à l'usage et à l'utilité de 

plusieurs copropriétaires »; « des parties communes à jouissance privative ». La loi 

précise aussi que les charges et les travaux liés aux parties communes spéciales et à 

jouissance privative sont supportés uniquement par les copropriétaires en bénéficiant45. Il 

est de même indiqué que les décisions sur ces parties communes reviennent uniquement 

�D�X�[���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���F�R�Q�F�H�U�Q�p�V���O�R�U�V���G�¶�X�Q�H���D�V�V�H�P�E�O�p�H���J�p�Q�p�U�D�O�H���V�S�p�F�L�D�O�H46. 

Ces deux dispositions impactent fortement les copropriétés issues des ASR car toutes 

�G�R�L�Y�H�Q�W���G�R�U�p�Q�D�Y�D�Q�W���G�L�V�S�R�V�H�U���G�¶�X�Q���(D�'�����F�H���T�X�L���Q�¶�p�W�D�L�W���S�D�V���W�R�X�M�R�X�U�V���O�H���F�D�V�����&�H�O�D���O�H�X�U���R�I�I�U�H���O�D��

�S�R�V�V�L�E�L�O�L�W�p�� �G�H�� �U�H�P�H�W�W�U�H�� �j�� �S�O�D�W���O�¶�X�W�L�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �H�V�S�D�F�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�V et de calculer les charges 

�G�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���D�X���S�O�X�V���M�X�V�W�H���H�Q���I�R�Q�F�W�L�R�Q���G�H���O�¶�X�W�L�O�L�V�D�W�L�R�Q���T�X�L���H�V�W���I�D�L�W�H���G�H�V���H�V�S�D�F�H�V���F�R�P�P�X�Q�V�� 

�&�H�V���p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V���Q�p�F�H�V�V�L�W�H�Q�W���O�D���U�H�Y�X�H���G�X���U�q�J�O�H�P�H�Q�W���G�H���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���T�X�L���G�R�L�W���S�U�p�F�L�V�H�U���O�¶�X�V�D�J�H��

�H�W���O�¶�X�W�L�O�L�V�D�W�L�R�Q���G�H�V���S�D�U�W�L�H�V���F�R�P�P�X�Q�H�V���H�W���O�D���S�U�R�F�p�G�X�U�H���G�H���U�H�F�R�X�Y�U�H�P�H�Q�W���G�H�V���F�K�D�U�J�H�V�����'�D�Q�V���O�H�V��

�I�D�L�W�V�����L�O���H�V�W���F�R�Q�V�W�D�W�p���T�X�¶�L�O���V�X�E�V�L�V�W�H���G�H���Q�R�P�E�U�H�X�V�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���L�V�V�X�H�V���G�H�V���$�6�5, traitées par 
 

 
43 PERINET-MARQUET H., Veille juridique : Dossier ELAN, Informations Rapides de la Copropriété 
n°643 �± novembre 2018 
44 Loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018, portant évolution du logement, de l'aménagement et du 
numérique, version à jour mai 2020, JORF n°0272 du 24 novembre 2018  
45 Loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018, portant évolution du logement, de l'aménagement et du 
numérique, version à jour mai 2020, JORF n°0272 du 24 novembre 2018  
46 Sans auteurs précisés, La mise en conformité du règlement de copropriété avec les dispositions relatives 
aux parties communes spéciales, Informations Rapides de la Copropriété n°668 �± mai 2021 
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le cabinet LATITUDES �G�¶�$�P�L�H�Q�V, �T�X�L�� �Q�¶�R�Q�W�� �W�R�X�M�R�X�U�V�� �S�D�V�� �S�U�L�V�� �H�Q�� �F�R�P�S�W�H�� �F�H�V�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V����

�(�Q�F�R�U�H�� �X�Q�H�� �I�R�L�V�� �F�¶�H�V�W�� �O�R�U�V�� �G�H�� �O�D�� �U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �G�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H�� �R�X�� �V�X�U�� �G�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V��

communes spéciales ou à jouissance privative que les conflits entre les copropriétaires 

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

 

La loi ELAN a �D�X�V�V�L�� �P�R�G�L�I�L�p�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ���H�U�� �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�X�� ������ �M�X�L�O�O�H�W�� ����������et a ajouté une 

définition du lot transitoire : « �I�R�U�P�p�� �G�¶�X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �S�U�L�Y�D�W�L�Y�H�� �H�W�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�p�� �G�¶�X�Q�� �G�U�R�L�W�� �G�H��

�F�R�Q�V�W�U�X�L�U�H�� �S�U�p�F�L�V�p�P�H�Q�W�� �G�p�I�L�Q�L�� �T�X�D�Q�W�� �D�X�[�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�V�� �T�X�¶�L�O�� �S�H�U�P�H�W�� �G�H�� �U�p�D�O�L�V�H�U�� �V�X�U�� �X�Q�H��

surface déterminée du sol, et une quote-part de parties communes correspondantes »47. 

�&�H�W�W�H���G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q���S�H�U�P�H�W���j�� �X�Q���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���R�X���j�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���G�H���S�U�p�Y�R�L�U���G�H��

futurs agrandissements comme une surélévation, une construction sur un jardin privatif en 

rez-de-chaussée ou, comme le cabinet LATITUDES �O�¶�D���W�U�D�L�W�p���� �O�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W���G�¶�X�Q�H���F�R�X�U��

extérieure en place de parking. Le lot transitoire doit être inscrit dans le règlement de 

copropriété. Il donne le droit à la �S�H�U�V�R�Q�Q�H�� �T�X�L�� �O�H�� �S�R�V�V�q�G�H�� �G�¶�D�V�V�L�V�W�H�U�� �H�W�� �G�H�� �Y�R�W�H�U�� �D�X�[��

�D�V�V�H�P�E�O�p�H�V���J�p�Q�p�U�D�O�H�V���V�H�O�R�Q���O�H�V���W�D�Q�W�L�q�P�H�V���j���Y�H�Q�L�U�����/�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���D���D�X�V�V�L���O�¶�R�E�O�L�J�D�W�L�R�Q���G�H��

participer aux charges des parties communes selon ses tantièmes. Pour les immeubles issus 

des ASR, cela permet de prévoir des futurs aménagements sans réaliser une régularisation 

�G�X�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �j�� �S�R�V�W�p�U�L�R�U�L�� �X�Q�H�� �I�R�L�V�� �O�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�� �U�p�D�O�L�V�p���� �/�¶�X�V�D�J�H�� �G�X�� �O�R�W��

�W�U�D�Q�V�L�W�R�L�U�H�� �S�H�U�P�H�W�� �G�H�� �P�L�H�X�[�� �J�p�U�H�U�� �H�W�� �G�¶�H�Q�F�D�G�U�H�U�� �F�H�U�W�D�L�Q�H�V�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V�� �j�� �Y�H�Q�L�U�� �D�X�� �V�H�L�Q�� �G�H�V��

copropriétés.  

 

La loi ALUR corrige aussi les conditions de vote au sein des copropriétés. Ces conditions 

�Q�¶�R�Q�W�� �G�¶�D�L�O�O�H�X�U�V�� �S�D�V�� �F�H�V�V�p�� �G�¶�p�Y�R�O�X�H�U�� �G�H�S�X�L�V�� ������������ �$�L�Q�V�L�� �H�Q�� ������������ �V�X�L�W�H�� �j�� �O�D�� �O�R�L�� �G�X�� ������

décembre de la même année, certaines décisions comme la réalisation de travaux peuvent 

dorénavant se prendre à la double majorité qualifiée. Avec la loi ALUR, il est possible de 

�S�U�R�F�p�G�H�U�� �F�R�P�P�H�� �O�¶�L�Q�G�L�T�X�H�� �O�H�V�� �D�U�W�L�F�O�H�V�� ����-1 et 26-1 de la loi de 1965 lorsque la majorité 

�Q�¶�H�V�W���S�D�V���D�W�W�H�L�Q�W�H : « lorsque l'assemblée générale des copropriétaires n'a pas décidé à la 

majorité prévue à l'article précédent mais que le projet a recueilli au moins le tiers des 

voix de tous les copropriétaires composant le syndicat, la même assemblée peut décider à 

la majorité prévue à l'article 24 en procédant immédiatement à 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 bâtis, version initiale et 
version à 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 

à la majorité de l'article 24 ».  

Avant cette dernière évolution, il était parfois difficile notamment dans les grands 

�H�Q�V�H�P�E�O�H�V���T�X�L���V�R�Q�W���V�R�X�Y�H�Q�W���L�V�V�X�V���G�H�V���$�6�5�����G�¶�D�W�W�H�L�Q�G�U�H���O�H���Q�R�P�E�U�H���V�X�I�I�L�V�D�Q�W���G�H���S�D�U�W�L�F�L�S�D�Q�W�V��

�S�R�X�U�� �T�X�¶�X�Q�� �Y�R�W�H�� �D�L�W�� �O�L�H�X�� �R�X�� �O�H�� �Q�R�P�E�U�H�� �V�X�I�I�L�V�D�Q�W�� �G�H��voix pour décider des travaux. Cela 

posait un problème majeur pour entretenir, rénover ou effectuer des travaux de réfection 

�V�R�X�Y�H�Q�W���G�¶�D�P�S�O�H�X�U���H�W���Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H�V���S�R�X�U���D�V�V�X�U�H�U���O�D���S�p�U�H�Q�Q�L�W�p���G�H���F�H�V���L�P�P�H�X�E�O�H�V���Y�L�H�L�O�O�L�V�V�D�Q�W�V����

Il est aussi arrivé dans ces immeubles que des travaux soient entrepris par un ou plusieurs 

�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �V�D�Q�V�� �O�¶�D�Y�D�O�� �G�X�� �V�\�Q�G�L�F�D�W ���� �F�U�p�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�H�� �W�H�U�U�D�V�V�H���� �F�U�p�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �D�F�F�q�V��

indépendant par privatisation de parties communes. Ces travaux sont financés par le 

�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� ���W�H�U�U�D�V�V�H���� �R�X�� �S�D�U�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� ���Q�R�X�Y�H�O�� �D�F�F�q�V�� �G�H�V�V�H�U�Y�D�Q�W�� �O�D��

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �j�� �O�¶�X�V�D�J�H�� �V�H�X�O�H�P�H�Q�W���G�¶�X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���� �D�X�� �P�p�S�U�L�V�� �G�H�V�� �U�q�J�O�H�V�� �G�H��

financement dans une copropriété. De même, les quotes-parts ne sont pas recalculées en 

�I�R�Q�F�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�X�V�D�J�H�V�� �G�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �H�W�� �O�H�V�� �F�K�D�U�J�H�V�� �L�Q�K�p�U�H�Q�W�H�V�� �Q�H�� �V�R�Q�W�� �D�O�R�U�V�� �S�D�U��

correctement réparties.  

La loi ELAN a aussi modifié la loi de 1965 en proposant notamment une réforme de 

�O�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H���J�p�Q�p�U�D�O�H�����(�O�O�H���S�H�X�W���r�W�U�H���F�R�Q�Y�R�T�X�p�H���S�D�U���X�Q���V�H�X�O���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���� �r�W�U�H���U�p�D�O�L�V�p�H���H�Q��

utilisant la visioconférence et les copropriétaires peuvent voter par correspondance. Les 

règles pour recouvrir les retards de paiement des charges sont également durcies. Le rôle 

du conseil syndical est renforcé. Il peut demander des documents au syndic, décider de 

�F�H�U�W�D�L�Q�H�V���D�P�p�O�L�R�U�D�W�L�R�Q�V���V�R�X�V���F�R�Q�G�L�W�L�R�Q���G�H���G�p�O�p�J�D�W�L�R�Q�V���S�U�L�V�H�V���O�R�U�V���G�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H���J�p�Q�p�U�D�O�H���� 

�&�H�V���P�R�G�L�I�L�F�D�W�L�R�Q�V���G�H���O�D���O�R�L���G�H�������������G�H���O�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H���J�p�Q�p�U�D�O�H���H�W���G�H�V���F�R�Q�G�L�W�L�R�Q�V���G�H���Y�R�W�H���R�Q�W��

�S�H�U�P�L�V�� �D�X�[�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �L�V�V�X�H�V�� �G�¶�$�6�5�� �T�X�L�� �U�H�J�U�R�X�S�H�Q�W�� �X�Q�� �Q�R�P�E�U�H�� �F�R�Q�V�p�T�X�H�Q�W�� �G�H��

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �G�H�� �P�L�H�X�[�� �R�U�J�D�Q�L�V�H�U�� �O�H�X�U�V�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �G�H�� �U�p�Q�R�Y�D�W�L�R�Q�� �R�X�� �G�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W���� �G�H��

réaliser les appels de charges ou de voter et de mettre à jour de leur règlement. 

 

Pour finir, la loi ALUR a également contribué à améliorer la transparence au niveau 

�G�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���Q�R�W�D�P�P�H�Q�W���D�Y�H�F���O�D���P�L�V�H���H�Q���S�O�D�F�H���G�¶�X�Q���H�[�W�U�D�Q�H�W���R�E�O�L�J�D�W�R�L�U�H�����(�O�O�H���Y�L�V�H���D�X�V�V�L��

à maintenir les immeubles en bon état notamment en aidant à la programmation des 

travaux à venir en rendant obligatoire un budget prévisionnel. Elle impose également une 

réserve financière pour faire face aux travaux urgents, cette réserve est alimentée par 

�F�K�D�T�X�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���� �(�O�O�H�� �G�H�P�D�Q�G�H�� �O�D�� �U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �G�L�D�J�Q�R�V�W�L�F�� �W�H�F�K�Q�L�T�X�H�� �J�O�R�E�D�O�� �S�R�X�U��

�G�U�H�V�V�H�U���X�Q���p�W�D�W���G�H�V���O�L�H�X�[���G�H���O�¶�p�W�D�W���G�¶�X�Q���L�P�P�H�X�E�O�H���H�W���S�U�p�Y�R�L�U���O�H�V���W�U�D�Y�D�X�[���j���Y�H�Q�L�U�����(�Q�I�L�Q�����O�D���O�R�L��

prévoit un ensemble de dispositions pour accompagner les copropriétés en difficulté dont 
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�O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �L�V�V�X�H�V�� �G�H�V�� �$�6�5�� �S�H�X�Y�H�Q�W�� �I�D�L�U�H�� �S�D�U�W�L�H�� �S�D�U�� �P�D�Q�T�X�H�� �G�¶�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q�� �R�X�� �G�H��

financement disponible suite aux retards de paiement des charges.  

 

�)�R�U�F�H�� �H�V�W�� �G�H�� �F�R�Q�V�W�D�W�H�U�� �T�X�H�� �O�H�V�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V�� �O�p�J�D�O�H�V�� �Q�¶�R�Q�W�� �S�D�V�� �W�R�X�M�R�X�U�V�� �p�W�p�� �V�X�L�Y�L�H�V�� �G�H��

mise à jour au sein des copropriétés issues des ASR et qui datent pour les plus anciennes 

des années 1950. Ce constat est en partie dû au fait que la vie des immeubles concernés 

�Q�¶�H�V�W���S�D�V���E�O�R�T�X�p�H���Q�R�W�D�P�P�H�Q�W���H�Q���F�D�V���G�H���Y�H�Q�W�H���G�H�V���O�R�W�V�����$�L�Q�V�L���O�¶�(�W�D�W���D���I�L�Q�D�O�H�P�H�Q�W���S�H�U�P�L�V���T�X�H��

les difficultés que connaissent actuellement les copropriétés issues des ASR perdurent dans 

le temps. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I.3 Les dispositions de la publicité foncière, un frein pour la mise en 
conformité des statuts des copropriétés issues des Associations 
Syndicales de Reconstruction 

 

�/�D�� �S�X�E�O�L�F�L�W�p�� �I�R�Q�F�L�q�U�H�� �W�L�H�Q�W�� �X�Q�� �I�L�F�K�L�H�U�� �L�P�P�R�E�L�O�L�H�U���H�Q�� �F�K�D�U�J�H�� �G�¶�H�Q�U�H�J�L�V�W�U�H�U�� �O�D�� �O�L�V�W�H�� �G�H�V��

lots qui composent un immeuble et leur propriété. Même si la législation a évolué pour 

�P�L�H�X�[���G�p�V�L�J�Q�H�U���X�Q���O�R�W�����L�O���U�H�V�W�H���T�X�H���O�¶�D�E�V�H�Q�F�H���G�H���P�L�V�H���j���M�R�X�U���G�H���F�H���G�H�U�Q�L�H�U���G�D�Q�V���O�H���U�q�J�O�H�P�H�Q�W��

�R�X�� �O�¶�(�'�'�� �S�H�U�P�H�W�� �W�R�X�W�� �G�H�� �P�r�P�H�� �O�D�� �Y�H�Q�W�H�� �G�H�V�� �D�S�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V���� �F�H�� �T�X�L�� �Q�H�� �S�R�X�V�V�H�� �S�D�V�� �O�H�V��

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���j���U�H�Y�R�L�U���O�H�X�U���V�W�D�W�X�W���T�X�D�Q�G���F�¶�H�V�W���Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H���� 

Figure 5 : Schéma récapitulatif des grandes réformes de la copropriété 
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Concernant la désignation des parties privées ou privatives des immeubles issus des 

�$�6�5�� �D�X�� �Q�L�Y�H�D�X�� �G�H�� �O�D�� �S�X�E�O�L�F�L�W�p�� �I�R�Q�F�L�q�U�H���� �M�X�V�T�X�¶�D�X�� ������ �V�H�S�W�H�P�E�U�H�� ������������ �O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V��

ont la seule obligation de remplir celle �G�H�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ���� �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H�� ������������ �,�O�� �I�D�X�W�� �T�X�H�� �O�H��

règlement soit « transcrit sur les registres du conservateur des hypothèques ». Comme le 

souligne Bernard Gillier48, durant cette période « on trouvera donc couramment des 

�D�S�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V�� �Y�H�Q�G�X�V�� �G�H�X�[�� �I�R�L�V���� �G�¶�D�X�W�U�H�V�� �F�p�G�p�V�� �j�� �O�¶�p�W�D�J�H�� �V�X�S�p�U�L�H�X�U�� �D�X�� �O�L�H�X�� �G�H�� �O�¶�p�W�D�J�H��

inférieur, ou un deux pièces vendu pour un quatre pièces aux termes : la description de : 

- des « fractions divises » se limitant souvent « Appartement occupé par M... (On 

désignait alors le local par le locataire en place !) au 3e étage ». 

 

�&�H�� �Q�¶�H�V�W�� �T�X�H�� �V�X�L�W�H�� �D�X�� �G�p�F�U�H�W�� ����-2249 du 4 janvier 1955 portant réforme sur le publicité 

foncière et à sa modification par le décret du 10 septembre 1960 que �O�¶Etat Descriptif de 

Division �G�R�L�W�� �V�H�U�Y�L�U�� �j�� �G�p�V�L�J�Q�H�U�� �O�H�V�� �O�R�W�V�� �G�¶�X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p :   « lorsque, sans réaliser ou 

constater une division de la propriété du sol entraînant changement de limite, il ne 

concerne qu'une ou plusieurs fractions d'un immeuble, l'acte ou la décision judiciaire doit 

comporter à la fois la désignation desdites fractions et celle de l'ensemble de l'immeuble. 

La désignation de la fraction est faite conformément à un état descriptif de division, ou, 

éventuellement, à 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, la quote-part dans la 

propriété du sol afférente à ce lot. Les dispositions du présent alinéa ne sont pas 

applicables lorsque l'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 entraîne la suppression de la division de l'immeuble. » 

�&�H�W�W�H�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q�� �P�R�G�L�I�L�H�� �O�H�� �P�R�G�H�� �G�H�� �G�p�V�L�J�Q�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �O�R�W�� �H�W�� �G�H�P�D�Q�G�H�� �j�� �T�X�¶�H�O�O�H�� �V�R�L�W�� �I�D�L�W�H��

conformément à un EDD sans toutefois imposer ce dernier. Elle permet aussi de suivre 

précisément les évolutions du contenu des lots grâce à un EDDM ou son équivalent. 

�&�H�S�H�Q�G�D�Q�W�����F�H�W�W�H���G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q�����W�R�X�M�R�X�U�V���H�Q���Y�L�J�X�H�X�U�����Q�H���S�U�p�Y�R�L�W���S�D�V���G�H���E�O�R�T�X�H�U���O�D���Y�H�Q�W�H���G�¶�X�Q��

 
 
48 GILLIER B., Cadastre, mesurage et copropriété, Droit et Ville, n°67, 2009, p117-141 
49 Décret n°n°55-22 du 4 janvier 1955, portant réforme de la construction de la publicité foncière, JORF du 7 
janvier 1955  
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�O�R�W���� �P�r�P�H�� �V�L�� �O�H�� �F�R�Q�W�H�Q�X�� �G�X�� �O�R�W�� �Q�¶�H�V�W�� �S�D�V�� �j�� �M�R�X�U�� �Q�R�W�D�P�P�H�Q�W�� �V�X�L�W�H�� �j�� �G�H�V�� �D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�V��

réalisés50 �G�D�Q�V���O�H�V���L�P�P�H�X�E�O�H�V���F�R�P�P�H���G�H�V���D�J�U�D�Q�G�L�V�V�H�P�H�Q�W�V�����S�U�L�Y�D�W�L�V�D�W�L�R�Q�V���G�¶�H�V�S�D�F�H�V�����H�W�F���� 

 

Par la suite, la loi ALUR dans son article 55 a rendu obligatoire la publication à la 

�S�X�E�O�L�F�L�W�p���I�R�Q�F�L�q�U�H���G�H���O�¶�(�W�D�W���'�H�V�F�U�L�S�W�L�I���G�H���'�L�Y�L�V�L�R�Q���G�¶�X�Q��immeuble : « le syndic est chargé, 

�G�H���U�H�S�U�p�V�H�Q�W�H�U���O�H���V�\�Q�G�L�F�D�W���>�«�@���D�L�Q�V�L���T�X�H���S�R�X�U���O�D���S�X�E�O�L�F�D�W�L�R�Q���G�H���O�
�p�W�D�W���G�H�V�F�U�L�S�W�L�I���G�H���G�L�Y�L�V�L�R�Q��

et du règlement de copropriété ou des modifications apportées à ces actes �ª�����$�L�Q�V�L���F�H���Q�¶�H�V�W��

�T�X�H���G�H�S�X�L�V�������������T�X�H���O�¶�(�'�'���H�V�W���G�H�Y�H�Q�X���X�Q�H���S�L�q�F�H���R�E�O�L�J�D�W�R�L�U�H���j���I�D�L�U�H���S�D�U�D�L�W�U�H���j���O�D���S�X�E�O�L�F�L�W�p��

foncière51�����&�H�S�H�Q�G�D�Q�W���L�O���Q�¶�H�V�W���S�D�V���S�U�p�Y�X���T�X�H���O�D���Q�R�Q-�S�D�U�X�W�L�R�Q���R�X���O�¶�D�E�V�H�Q�F�H���G�H���P�L�V�H���j���M�R�X�U���G�H��

ce document puisse bloquer une vente.  

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

 
 
50 GILLIER B., Cadastre, mesurage et copropriété, Droit et Ville, n°67, 2009, p117-141 
51 GILLIER B., Cadastre, mesurage et copropriété, Droit et Ville, n°67, 2009, p117-141 
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II  La nécessité pour les copropriétés des immeubles issus des 

Associations syndicales de reconstruction de mettre en 

conformité leur statut pour assurer une gestion pérenne de 

leurs immeubles. 

Les réformes réglementaires successives concernant la copropriété ont fait apparaitre 

des obligations de mises à jour de leur statut. Cela est le cas pour toutes les copropriétés 

�L�V�V�X�H�V�� �G�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �E�k�W�L�V�� �S�D�U�� �O�H�V�� �$�6�5���� �3�D�U�� �P�D�Q�T�X�H�� �G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���� �G�H�� �Y�R�O�R�Q�W�p�� �R�X�� �G�H��

moyens financiers, certaines sont restées des « copropriétés de fait » ou des copropriétés ne 

répondant pas aux exigences légales issues des lois ALUR et ELAN. Ainsi les propriétaires 

ne disposent pas de tantièmes calculés au regard de la loi ce qui fausse les votes en 

assemblées générales et qui conduit à des appels de charges qui ne sont pas justement 

calculés. De même concernant les parties communes spéciales ou à jouissance privative, si 

�O�H�X�U�� �U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q�� �Q�¶�H�V�W�� �S�D�V�� �I�D�L�W�H�� �D�X�� �U�H�J�D�U�G�� �G�H�� �O�H�X�U�V�� �X�V�D�J�H�V���� �L�O�� �S�H�X�W�� �U�p�V�X�O�W�H�U�� �X�Q�H�� �P�D�X�Y�D�L�V�H��

gestion de ces espaces pour décider de travaux à réaliser ou pour calculer le montant des 

charges inhérents à ces espaces. Ces problèmes touchent particulièrement les immeubles 

issus des ASR qui sont généralement de grands ensembles où il peut être difficile de réunir 

�V�X�I�I�L�V�D�P�P�H�Q�W�� �G�H�� �Y�R�W�D�Q�W�V���� �G�¶�R�E�W�H�Q�L�U�� �O�D�� �P�D�M�R�U�L�W�p�� �Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H�� �S�R�X�U�� �Y�R�W�H�U�� �O�D�� �P�L�V�H�� �j�� �M�R�X�U�� �G�X��

règlement, ou pour réaliser les travaux de rénovation afin de maintenir ces immeubles dans 

un état satisfaisant et leur permettre de se mettre aux normes. Ces immeubles datant des 

années 50-60 peuvent aussi avoir connu des évolutions dans leurs aménagements 

���S�U�L�Y�D�W�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�¶�H�V�S�D�F�H�V���� �F�U�p�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �W�H�U�U�D�V�V�H�V���� �G�H�� �S�D�U�N�L�Q�J���� �G�H�� �M�D�U�G�L�Q�V�� �S�U�L�Y�p�V���� �H�W�F��52 qui ne 

�V�R�Q�W�� �S�D�V�� �S�U�L�V�� �H�Q�� �F�R�P�S�W�H�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �V�X�U�W�R�X�W�� �V�¶�L�O�V�� �V�R�Q�W�� �U�p�D�O�L�V�p�V�� �S�D�U�� �X�Q�� �R�X�� �G�H�V��

�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���V�D�Q�V���O�¶�D�X�W�R�U�L�V�D�W�L�R�Q���G�X���V�\�Q�G�L�F�D�W���� 

Si dans un premier temps, ces dysfonctionnements ne bloquent pas la vie des copropriétés, 

des conflits entre propriétaires peuvent apparaitre, notamment suite à des appels de charges 

�S�R�X�U���U�p�D�O�L�V�H�U���G�H�V���W�U�D�Y�D�X�[���G�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H���R�X���G�H�V���W�U�D�Y�D�X�[���V�X�U���G�H�V���S�D�U�W�L�H�V���F�R�P�P�X�Q�H�V���V�S�p�F�L�D�O�H�V��

ou à jouissance privative et obliger la copropriété à se mettre à jour.  

 
 
52 COUTANT LAPALUS C., Ordonnance ELAN : des travaux facilités pour la copropriété, Informations 
Rapides de la Copropriété n°657-658 �± mai 2020 
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Deux autres causes peuvent conduire à une en conformité effective des copropriétés et 

concernent plus particulièrement celles issues des ASR. La première �H�V�W�� �T�X�H�� �O�¶�(DD est 

�G�H�Y�H�Q�X���X�Q�H���S�L�q�F�H���R�E�O�L�J�D�W�R�L�U�H���G�H�S�X�L�V���O�D���O�R�L���$�/�8�5���T�X�¶�L�O���I�D�X�W���S�X�E�O�L�H�U���j���O�D���S�X�E�O�L�F�L�W�p���I�R�Q�F�L�q�U�H����

La deuxième cause est que la mise à jour , tout comme �O�D�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p��

répondant aux loi ELAN et ALUR, �Q�¶�H�Q�W�U�D�L�Q�Hnt pas la rétroactivité du paiement des 

charges53. Cette décision plutôt récente, rassure les propriétaires qui ne subiront pas le 

�S�D�L�H�P�H�Q�W�� �G�¶�X�Q�� �U�D�S�S�H�O�� �G�H�� �F�K�D�U�J�H�V�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �F�D�G�U�H���G�¶�X�Q�H régularisation. Cette dernière cause 

explique surement �S�R�X�U�T�X�R�L�� �D�X�M�R�X�U�G�¶�K�X�L���� �O�H�� �Q�R�P�E�U�H�� �G�H�� �G�R�V�V�L�H�Us �W�U�D�L�W�D�Q�W�� �G�¶�X�Q�H��

régularisation des copropriétés issues d�¶ASR est important dans le cabinet LATITUDES.  

 

La régularisation des copropriétés issues des ASR passe par la mise à jour des éléments 

�F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�I�V���G�¶�X�Q�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p �����S�U�p�V�H�Q�F�H���G�¶�X�Q���U�q�J�O�H�P�H�Q�W�����G�¶�X�Q���V�\�Q�G�L�F�D�W���F�R�Q�V�W�L�W�X�p���G�H���W�R�X�W�H�V��

�O�H�V���S�H�U�V�R�Q�Q�H�V���S�R�X�Y�D�Q�W���Y�R�W�H�U���X�Q�H���G�p�F�L�V�L�R�Q�����O�D���W�H�Q�X�H���G�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H�V���J�p�Q�p�U�D�O�H�V���R�X���V�S�p�F�L�D�O�H�V���H�W��

�O�D�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �V�\�Q�G�L�F�� ���,�,���������� �'�D�Q�V�� �F�H�� �F�D�G�U�H���� �L�O�� �H�V�W�� �V�R�X�Y�H�Q�W�� �Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H�� �T�X�H�� �O�H�V��

copropriétaires revoient les quotes-parts associées aux parties communes en tenant compte 

des usages qui ont pu évoluer depuis la construction des immeubles par les ASR. Ils 

pourront aussi anticiper de futurs aménagements en utilisant le lot transitoire (II.2). Pour se 

faire, le géomètre expert pourra utiliser un état descriptif de la division. Il pourra aussi 

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

 

II.1  Le règlement, le syndicat, �O�¶assemblée générale et le syndic, 4 éléments 
constitutifs du statut de la copropriété essentiels à mettre à jour pour 
le cas particulier des immeubles issus des Associations Syndicales de 
Reconstruction 

 

�'�D�Q�V�� �F�H�W�W�H�� �S�D�U�W�L�H���� �L�O�� �V�H�U�D�� �G�¶�D�E�R�U�G�� �U�D�S�S�H�O�p�� �O�H�V�� �S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�V�� �R�E�O�L�J�D�W�L�R�Q�V�� �G�X�H�V�� �j�� �O�¶�p�O�p�P�H�Q�W��

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

 

Toute copropriété doit �G�L�V�S�R�V�H�U���G�¶�X�Q���U�q�J�O�H�P�H�Q�W�����F�¶�H�V�W une pièce obligatoire depuis 196554. 

Ainsi, la réglementation en vigueur que constitue la loi 65-557 modifiée du 10 juillet 1965 

 
 
53 Arrêt n°20-�������������������V�H�S�W�H�P�E�U�H���������������V�¶�D�S�S�X�\�D�Q�W���V�X�U���O�¶�D�U�W�L�F�O�H���������G�H���O�D���O�R�L���G�H������������ 
54 BRACHET D., MARTIAL M.-H., GIL G., HOCQUARD J., BOUCHET S., Le règlement de copropriété 
dans tous ses états, Informations Rapides de la Copropriété n°673 �± novembre 2021 
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indique dans son article 14 que le syndicat « établit, s'il y a lieu, et modifie le règlement de 

copropriété �ª�����6�H�O�R�Q���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�����������L�O���© fixe la quote-part afférente à 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 quotes-parts de parties communes et la 

répartition des charges ». Le décret n°67-223 du 17 mars 1967 dans son article 1 précise 

que « �O�
�p�W�D�W�� �G�H�� �U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �F�K�D�U�J�H�V�� �>�«�@���� �O�H�V�� �G�L�I�I�p�U�H�Q�W�H�V�� �F�D�W�p�J�R�U�L�H�V�� �G�H�� �F�K�D�U�J�H�V�� �H�W��

distingue celles afférentes à la conservation, à l'entretien et à l'administration de 

l'immeuble, celles relatives au fonctionnement et à l'entretien de chacun des éléments 

�G�
�p�T�X�L�S�H�P�H�Q�W�� �F�R�P�P�X�Q�V�� �H�W�� �F�H�O�O�H�V�� �H�Q�W�U�D�v�Q�p�H�V�� �S�D�U�� �F�K�D�T�X�H�� �V�H�U�Y�L�F�H�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I���� �>�«�@�� �/�
�p�W�D�W�� �G�H��

�U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q���G�H�V���F�K�D�U�J�H�V���I�L�[�H���>�«�@�O�D���T�X�R�W�H-part qui incombe à chaque lot dans chacune des 

�F�D�W�p�J�R�U�L�H�V���G�H���F�K�D�U�J�H�V�����>�«�@���,�O���S�U�p�F�L�V�H���O�H�V���p�O�p�P�H�Q�W�V���S�U�L�V���H�Q���F�R�Q�V�L�G�p�U�D�W�L�R�Q���H�W���O�D���P�p�W�K�R�G�H���G�H��

calcul ayant permis de fixer la quote-part de charges afférente à chaque lot ». Enfin dans 

�O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H�� ������������ �L�O�� �H�V�W�� �G�L�W��que « le règlement de copropriété et les 

modifications qui peuvent lui être apportées ne sont opposables aux ayants cause à titre 

particulier des copropriétaires qu'à dater de leur publication au fichier immobilier ». 

�&�R�Q�F�H�U�Q�D�Q�W�� �O�H�V�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�V�� �J�p�Q�p�U�D�O�H�V���� �V�R�Q�� �U�{�O�H�� �H�V�W�� �S�U�p�F�L�V�p�� �G�D�Q�V�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H��

1965, il « détermine, dans le respect des dispositions de la présente loi, les règles de 

fonctionnement et les pouvoirs des assemblées générales ». Concernant les parties 

communes spéciales ou à jouissance privative, il peut prévoir de mettre « à la seule charge 

de certains copropriétaires les dépenses d'entretien et de fonctionnement entraînées 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 à sa participation auxdites 

dépenses »55.  

�(�Q�I�L�Q���G�D�Q�V���O�¶�D�U�W�L�F�O�H���������G�H���O�D���O�R�L���G�H�������������L�O���H�V�W���G�L�W��que « le règlement de copropriété et les 

modifications qui peuvent lui être apportées ne sont opposables aux ayants cause à titre 

particulier des copropriétaires qu'à dater de leur publication au fichier immobilier ». Par 

�F�R�Q�W�U�H���V�H�O�R�Q���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�������G�X���G�p�F�U�H�W���G�H���������������L�O��s'impose à l'acquéreur ou au titulaire du droit 

« même s'ils n'ont pas été publiés au fichier immobilier, s'imposent à 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 Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, version initiale et 
version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965  
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�&�H�V�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q�V�� �F�R�Q�I�L�U�P�H�Q�W�� �T�X�H�� �O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �L�V�V�X�H�V�� �G�H�V�� �$�6�5�� �G�R�L�Y�H�Q�W�� �G�L�V�S�R�V�H�U�� �G�¶�X�Q��

règlement de copropriété à jour qui détermine les quotes-parts de chaque copropriétaire en 

�W�H�Q�D�Q�W�� �F�R�P�S�W�H�� �G�H�� �O�¶�X�V�D�J�H�� �G�H�V�� �G�L�I�I�p�U�H�Q�W�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�H�V���� �/�H�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �G�R�L�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W��

préciser les éléments pris en considération et les méthodes de calcul56. Ces obligations 

peuvent représenter une réelle difficulté de mise à jour du règlement de copropriété 

puisque comme vu dans la partie 1, il peut être parfois difficile de comprendre le mode de 

�F�D�O�F�X�O�� �R�U�L�J�L�Q�H�O�� �D�S�S�O�L�T�X�p�� �V�X�L�W�H�� �j�� �O�D�� �F�O�{�W�X�U�H�� �G�H�� �O�¶�$�6�5�� �S�R�X�U�� �G�p�W�H�U�P�L�Q�H�U�� �O�H�V�� �T�X�R�W�H�V-parts. De 

�P�r�P�H�����F�R�P�P�H���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���Y�X���G�D�Q�V���O�D���S�D�U�W�L�H���������L�O���H�V�W���S�D�U�I�R�L�V���G�L�I�I�L�F�L�O�H���G�H���U�H�P�R�Q�W�H�U���O�¶�K�L�V�W�R�U�L�T�X�H��

�G�H�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���V�X�F�F�H�V�V�L�I�V���G�¶�X�Q���O�R�W���H�W���G�R�Q�F���G�¶�H�[�S�O�L�T�X�H�U���O�H�V���T�X�R�W�H�V-parts attribuées. Enfin, 

la mise à 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 

�G�¶�D�J�U�D�Q�G�L�V�V�H�P�H�Q�W�V�� �S�D�U�I�R�L�V�� �Q�R�Q�� �D�X�W�R�U�L�V�p�V�� �S�D�U�� �O�H�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �H�W�� �Q�R�Q�� �S�U�L�V�� �H�Q�� �F�R�P�S�W�H�� �G�D�Q�V�� �O�H��

règlement en vigueur. Il faut aussi tenir compte que la demande de mise à jour peut 

�S�U�R�Y�H�Q�L�U�� �G�¶�X�Q�� �F�R�Q�I�O�L�W�� �H�Q�W�U�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �F�R�Q�F�H�U�Q�D�Q�W�� �O�D�� �U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �F�K�D�U�J�H�V�� �R�X�� �X�Q��

appel de fonds pour réaliser des travaux sur des parties communes ou des parties 

communes spéciales ou à jouissance privative.  

 

Aussi dans bien des cas, �O�D���V�H�X�O�H���V�R�O�X�W�L�R�Q���j���D�S�S�R�U�W�H�U���H�V�W���O�D���U�H�P�L�V�H���j���S�O�D�W���G�H���O�¶�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q���G�H�V��

�H�V�S�D�F�H�V���S�D�U���O�H�V���G�L�I�I�p�U�H�Q�W�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�����&�H�O�D���S�H�X�W���V�H���I�D�L�U�H���S�D�U���O�D���S�U�L�V�H���G�¶�X�Q���(�W�D�W���'�H�V�F�U�L�S�W�L�I��

�G�H���'�L�Y�L�V�L�R�Q���T�X�L���F�R�P�S�U�H�Q�G���O�¶�p�W�D�E�O�L�V�V�H�P�H�Q�W���G�H���S�O�D�Q�V���j���M�R�X�U�����&�H�W�W�H���G�p�F�L�V�L�R�Q���S�H�X�W���r�W�U�H���S�U�L�V�H���G�H��

�P�D�Q�L�q�U�H�� �F�R�Q�Y�H�Q�W�L�R�Q�Q�H�O�O�H�� �O�R�U�V�� �G�¶�X�Q�H�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�� �J�p�Q�p�U�D�O�H�� �R�X�� �U�p�V�X�O�W�H�U�� �G�¶�X�Q�� �D�F�W�H�� �M�X�U�L�G�L�T�X�H��

puisque le règlement �H�V�W�� �p�W�D�E�O�L�� �V�H�O�R�Q�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ���� �G�X�� �G�p�F�U�H�W�� �G�H�� ���������� �V�H�O�R�Q�� �© un acte 

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 I de l'article 1er de la loi du 10 juillet 1965 ». 

 

Dans tous les cas, la mise à jour du règlement de copropriété dans un cadre conventionnel 

�U�p�V�X�O�W�H�� �V�R�L�W���G�¶�X�Q�H�� �Y�R�O�R�Q�W�p�� �G�X�� �V�\�Q�G�L�F�D�W���� �V�R�L�W���G�H���O�D���Y�R�O�R�Q�W�p�� �G�¶�X�Q���V�H�X�O�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �S�X�L�V�T�X�H��

« tout copropriétaire peut solliciter du syndic la convocation et la tenue, à ses frais, d'une 

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

 
 
56 LAGRAULET 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 obligations »57. Désormais la jurisprudence est constante à ce 

niveau et réaffirmée dans ce sens à travers un arrêt du 17 octobre 201258.  

 

Pour pouvoir prendre des décisions, un syndicat qui rassemble les copropriétaires doit se 

�U�p�X�Q�L�U���O�R�U�V���G�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H�V���H�W���Y�R�W�H�U�����/�H�V���G�p�F�L�V�L�R�Q�V���V�R�Q�W���D�G�R�S�W�p�H�V���V�L���O�H���Q�R�P�E�U�H���G�H���Y�R�L�[���D�W�W�H�L�Q�W��

est suffisant. La loi 65-557 modifiée du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des 

immeubles bâtis indique ainsi dans ses article 14 que « la collectivité des copropriétaires 

est constituée en un syndicat. Il établit, s'il y a lieu, et modifie le règlement de copropriété. 

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

des parties communes �ª���� �/�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H�� ���������� �S�U�p�F�L�V�H�� �T�X�H�� �© les décisions du 

syndicat sont prises en assemblée générale des copropriétaires ». « Dans tout syndicat de 

copropriété, il est tenu, au moins une fois chaque année, une assemblée générale des 

copropriétaires �ª�����V�H�O�R�Q���O�¶�D�U�W�L�F�O�H�������G�X���G�p�F�U�H�W������-226 modifié du 17 mars 1967.  

�'�D�Q�V�� �O�H�V�� �J�U�D�Q�G�V�� �H�Q�V�H�P�E�O�H�V���� �V�H�O�R�Q�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H�� ���������� �G�H�V�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�V�� �V�H�F�R�Q�G�D�L�U�H�V��

peuvent être créé : « lorsque l'immeuble comporte plusieurs bâtiments ou plusieurs entités 

homogènes susceptibles d'une gestion autonome, les copropriétaires dont les lots 

composent l'un ou plusieurs de ces bâtiments ou entités homogènes peuvent, réunis en 

assemblée spéciale, décider, à 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, l'entretien et l'amélioration interne de ce ou ces bâtiments ou entités homogènes, 

sous réserve des droits résultant pour les autres copropriétaires des dispositions du 

règlement de copropriété. Cet objet peut être étendu avec l'accord de l'assemblée générale 

de l'ensemble des copropriétaires. ». �/�H�V���S�U�L�V�H�V���G�H���G�p�F�L�V�L�R�Q�V���D�X���V�H�L�Q���G�¶�X�Q�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���V�R�Q�W��

�S�U�L�V�H�V�� �O�R�U�V�� �G�¶�D�V�V�H�P�E�O�p�H�� �J�p�Q�p�U�D�O�H�V�� �R�•�� �O�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �G�L�V�S�R�V�H�� �G�¶�X�Q�� �Q�R�P�E�U�H�� �G�H�� �Y�R�L�[��

« correspondant à sa quote-part dans les parties communes �ª�� �V�H�O�R�Q�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �G�H�� �O�D�� �O�R�L��

modifiée du 10 juillet 1965.  

 

Il est à retenir des dispositions ci-�G�H�V�V�X�V���� �T�X�¶�X�Q�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �G�R�L�W�� �U�D�V�V�H�P�E�O�H�U�� �W�R�X�V�� �O�H�V��

copropriétaires et que les décisions prises par le syndicat en assemblées générales ou 

�V�S�p�F�L�D�O�H�V�� �Q�H�� �V�R�Q�W�� �Y�D�O�D�E�O�H�V�� �T�X�¶�j�� �O�D�� �F�R�Q�G�L�W�L�R�Q�� �T�X�H�� �W�R�X�V�� �O�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �V�R�L�H�Q�W�� �F�R�Q�Q�X�V�� �S�R�X�U��

 
 
57 Article 17-1, Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, 
version initiale et version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965  
58 LE COZ, La notion de copropriété de fait ���� �O�¶�H�[�H�P�S�O�H�� �G�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �L�V�V�X�V�� �G�H�� �V�R�F�L�p�W�p�V�� �F�R�R�S�p�U�D�W�L�Y�H�V�� �G�H��
reconstruction après-guerre, ESGT Master Foncier, 2020 ; arrêt 3ème civ., 17 octobre 2012, n° 11-18.439  
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être bien tous convoqués. Pour les grands �H�Q�V�H�P�E�O�H�V���L�V�V�X�V���G�¶�$�6�5�����L�O���S�H�X�W���r�W�U�H���G�L�I�I�L�F�L�O�H���G�H��

répondre à ses conditions. �/�R�U�V�T�X�H�� �O�H�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �Q�¶�H�V�W�� �S�D�V�� �j�� �M�R�X�U���� �O�H�� �V�\�Q�G�L�F�� �S�H�X�W�� �Q�H��

�F�R�Q�Y�R�T�X�H�U�� �T�X�¶�X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �G�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �D�X�[�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�V�� �J�p�Q�p�U�D�O�H�V59. De même la 

comptabilisation des voix peut être faussée si les quotes-parts ne sont conformes. Toutes 

les décisions prises sont alors non valables et attaquables juridiquement60.  

�,�O���H�V�W���H�Q�F�R�U�H���G�p�P�R�Q�W�U�p���L�F�L���W�R�X�W�H���O�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H���S�R�X�U���X�Q�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���G�¶�r�W�U�H���j���M�R�X�U���D�X���Q�L�Y�H�D�X��

�G�H���V�R�Q���U�q�J�O�H�P�H�Q�W���H�W���G�H���G�L�V�S�R�V�H�U���G�¶�X�Q���(�'�'���D�Y�H�F���G�H�V���S�O�D�Q�V���H�W���G�H�V���O�R�W�V��conformes61.  

Une solution pour les grands ensembles �H�V�W���O�D���F�U�p�D�W�L�R�Q���G�¶�X�Q���V�\�Q�G�L�F�D�W���V�H�F�R�Q�G�D�L�U�H���j��mettre en 

place �O�R�U�V���G�¶�X�Q�H���D�V�V�H�P�E�O�p�H���V�S�p�F�L�D�O�H. Les �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���G�¶�X�Q���V�H�X�O���L�P�P�H�X�E�O�H��peuvent alors 

prendre des décisions concernant leurs seules parties communes62. 

 

�/�H���V�\�Q�G�L�F���H�V�W���F�K�D�U�J�p���G�H�� �O�¶�H�[�p�F�X�W�L�R�Q���G�H�V���G�p�F�L�V�L�R�Q�V���S�U�L�V�H�V���S�D�U���O�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���F�R�P�P�H���O�H��

�S�U�p�F�L�V�H���O�¶�D�U�W�L�F�O�H���������G�H���O�D���O�R�L���G�H���������� : « �O�H���V�\�Q�G�L�F���H�V�W���F�K�D�U�J�p���>�«�@���G�
�D�V�V�X�U�H�U���O�
�H�[�p�F�X�W�L�R�Q���G�H�V��

dispositions du règlement de copropriété et des délibérations de l'assemblée générale, 

d'administrer l'immeuble, de pourvoir à sa conservation, à sa garde et à son entretien �>�«�@����

de la publication de l'état descriptif de division et du règlement de copropriété ou des 

�P�R�G�L�I�L�F�D�W�L�R�Q�V�� �D�S�S�R�U�W�p�H�V�� �j�� �F�H�V�� �D�F�W�H�V�� �>�«�@���G�
�D�V�V�X�U�H�U�� �O�D�� �F�R�Q�V�H�U�Y�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �D�U�F�K�L�Y�H�V�� �U�H�O�D�W�L�Y�H�V��

�D�X�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �>�«�@���� �G�
�D�V�V�X�U�H�U�� �O�
�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �R�F�F�X�S�D�Q�W�V�� �G�H�� �F�K�D�T�X�H��

�L�P�P�H�X�E�O�H���G�H���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���G�H�V���G�p�F�L�V�L�R�Q�V���S�U�L�V�H�V���S�D�U���O�
�D�V�V�H�P�E�O�p�H���J�p�Q�p�U�D�O�H�����>�«�@ �ª�����&�¶�H�V�W���X�Q��

organe obligatoire, choisi en assemblée générale ou désigné par le tribunal « Dans tous les 

autres cas où le syndicat est dépourvu de syndic, l'assemblée générale des copropriétaires 

peut être 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 requête 

à 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 syndic ». 

�/�¶�D�E�V�H�Q�F�H�� �G�H�� �V�\�Q�G�L�F�� �H�V�W�� �G�H�Y�H�Q�X�H�� �L�P�S�R�V�V�L�E�O�H�� �G�H�S�X�L�V�� �O�D�� �O�R�L�� �$�/�8�563. Par contre son 

dysfonctionnement empêche une bonne gestion des immeubles et notamment leur bon 

 
 
59 �'�(�.�(�5���$�������/�H�V���H�Q�M�H�X�[���G�H���O�¶�D�G�D�S�W�D�W�L�R�Q���H�W���G�H���O�D���P�L�V�H���H�Q���F�R�Q�I�R�U�P�L�W�p���G�H�V���U�q�J�O�H�P�H�Q�W�V���G�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�����(�6�*�7��
Ingénieur, 2023 
60 Arrêt Cass, Civ 3ème. n°95-21.305,et Arrêt Cass, Civ 3ème, n°87-17.497, 22-02-1989 
61 Sans auteurs précisés, La mise en conformité du règlement de copropriété avec les dispositions relatives 
aux parties communes spéciales, Informations Rapides de la Copropriété n°668 �± mai 2021 
62 Arrêt Cass, civ 3ème ,n°22-51.579, 30 novembre 2023s 
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suivi administratif : mise à jour de la liste des propriétaires et de leur lot, du règlement, 

convocation donc tenue des assemblées. Il est important aussi de préciser que, sans syndic 

fonctionnel, une copropriété est amenée à se dégrader puisque les charges ne sont plus 

�U�H�F�R�X�Y�U�p�H�V�� �H�W�� �O�H�V�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �G�¶�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q�� �R�X�� �G�H�� �U�p�Q�R�Y�D�W�L�R�Q�� �Q�H�� �V�R�Q�W�� �S�O�X�V�� �F�R�Q�G�X�L�W�V���� �/�D��

�G�p�J�U�D�G�D�W�L�R�Q�� �H�V�W�� �G�¶�D�X�W�D�Q�W�� �S�O�X�V�� �I�O�D�J�U�D�Q�W�H�� �T�X�H�� �O�H�V�� �L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �V�R�Q�W�� �D�Q�F�L�H�Q�V ce qui est le cas 

pour nos immeubles issus des ASR.  

La mise en conformité des statuts �F�R�Q�F�H�U�Q�D�Q�W���O�D���G�p�V�L�J�Q�D�W�L�R�Q���G�¶�X�Q���V�\�Q�G�L�F���H�V�W���V�L�P�S�O�H���j���P�H�W�W�U�H��

�H�Q�� �°�X�Y�U�H�� �F�D�U�� �H�O�O�H�� �Q�p�F�H�V�V�L�W�H�� �X�Q�� �Y�R�W�H�� �O�R�U�V�� �G�¶�X�Q�H�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�� �J�p�Q�p�U�D�O�H���� �&�H�S�H�Q�G�D�Q�W�� �F�H�Utaines 

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�����Y�R�X�O�D�Q�W���V�¶�p�Y�L�W�H�U���O�H�V���G�p�S�H�Q�V�H�V���I�L�Q�D�Q�F�L�q�U�H�V���O�L�p�H�V���j���X�Q���V�\�Q�G�L�F���� �F�R�Q�W�R�X�U�Q�H�Q�W���F�H�W�W�H��

�R�E�O�L�J�D�W�L�R�Q�� �H�Q�� �I�D�L�V�D�Q�W�� �D�S�S�H�O�� �D�X�� �W�U�L�E�X�Q�D�O�� �S�R�X�U�� �O�D�� �Q�R�P�L�Q�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�H�X�U�� �S�U�R�Y�L�V�R�L�U�H��

�T�X�L���S�H�X�W���F�R�P�P�H���O�¶�D���S�U�p�F�L�V�p���Oa Cour de cassation64 agir en qualité de syndic.  

 

II.2  Les Modification s de la caractérisation des espaces communs et 
�F�U�p�D�W�L�R�Q�� �G�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�V���� �G�H�V�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V�� �G�H�P�D�Q�G�D�Q�W�� �X�Q�H�� �D�G�D�S�W�D�W�L�R�Q��
du statut de la copropriété dans les immeubles issus des Associations 
Syndicales de Reconstruction 

Comme vu dans la partie I, « �X�Q�� �O�R�W�� �G�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �H�V�W�� �F�R�P�S�R�V�p�� �G�¶�X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H��

�S�U�L�Y�D�W�L�Y�H�� �H�W�� �G�¶�X�Q�H�� �T�X�R�W�H-part de parties commune »65. Il est aussi distingué des parties 

communes spéciales : « Les parties communes spéciales sont celles affectées à l'usage ou à 

l'utilité de plusieurs copropriétaires. Elles sont la propriété indivise de ces derniers. La 

création de parties communes spéciales est indissociable de l'établissement de charges 

spéciales à chacune d'entre elle » (article 6.2) et des parties communes à jouissance 

privative « les parties communes à jouissance privative sont les parties communes 

affectées à l'usage ou à l'utilité exclusifs d'un lot. Elles appartiennent indivisément à tous 

�O�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���� �>�«�@���/�H���U�q�J�O�H�P�H�Q�W���G�H���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���S�U�p�F�L�V�H���� �O�H���F�D�V���p�F�K�p�D�Q�W���� �O�H�V���F�K�D�U�J�H�V��

que le titulaire de ce droit de jouissance privative supporte » (article 6.3). Leur existence 

« est subordonnée à leur mention expresse dans le règlement de copropriété » (article 6.4). 

 

 
 
63 Loi n°2014-���������G�X���������P�D�U�V���������������S�R�X�U���O�¶�D�F�F�q�V���D�X���O�R�J�H�P�H�Q�W���H�W���X�Q���X�U�E�D�Q�L�V�P�H���U�p�Q�R�Y�p�����Y�H�U�V�L�R�Q���L�Q�L�W�L�D�O�H�����-�2�5�)��
n°0072 du 26 mars 2014  
64 Cass. 3ème civ., 11 janvier 2012, n°10-16.217a 
65 Article 1, Loi n°65-557 du 10 juillet 1965, fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, version 
initiale et version à jour mai 2020, JORF du 11 juillet 1965  
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Dans les immeubles issus des ASR, ces types de parties communes peuvent correspondre à 

des aménagements dans des dents creuses, à des toits devenant des toits terrasse, à 

�O�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�� �G�¶�X�Q�� �H�V�S�D�F�H�� �F�R�P�P�X�Q��rendant cet espace privatif ���P�L�V�H�� �H�Q�� �S�O�D�F�H�� �G�¶�X�Q��

�M�D�U�G�L�Q�����I�H�U�P�H�W�X�U�H���G�¶�X�Q�H���F�R�X�U���L�Q�W�p�U�L�H�X�U�H, aménagement de combles) etc.  

 

Deux cas peuvent se présenter dans les immeubles issus des ASR. Dans le premier cas, il 

�H�V�W���F�R�Q�V�W�D�W�p���G�D�Q�V���O�H�V���G�R�V�V�L�H�U�V���T�X�H���O�H�V���W�U�D�Y�D�X�[���G�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W���V�H��sont faits �V�D�Q�V���O�¶�D�F�F�R�U�G���G�H�V��

copropriétaires et �Q�¶�R�Q�W���S�D�V���I�D�L�W���S�D�V���O�¶�R�E�M�H�W���G�H���P�H�Q�W�L�R�Q���G�D�Q�V���O�H���U�q�J�O�H�P�H�Q�W�����F�H���T�X�L��peut être 

une source de conflit entre les copropriétaires. Effectivement, les propriétaires, ne profitant 

pas ou plus de la jouissance de certains lieux, peuvent être réticents, à juste titre, à payer 

�O�H�V���F�K�D�U�J�H�V���R�X���O�H�V���W�U�D�Y�D�X�[���G�¶�H�Q�W�U�H�W�L�H�Q���R�X���G�H���U�p�I�H�F�W�L�R�Q���T�X�L���F�R�Q�F�H�U�Q�H�Q�W���F�H�V���D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�V�����/�D��

solution la plus souvent adoptée par les copropriétés dans un souci de simplicité est une 

�U�p�J�X�O�D�U�L�V�D�W�L�R�Q���j�� �S�R�V�W�p�U�L�R�U�L���G�H���O�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�����8�Q�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H���Y�D�� �D�O�R�U�V���D�J�U�D�Q�G�L�U���V�R�Q���O�R�W���H�Q��

�I�D�L�V�D�Q�W���O�¶�D�F�T�X�L�V�L�W�L�R�Q���G�¶�X�Q�H���Q�R�X�Y�H�O�O�H���S�D�U�W�L�H���S�U�L�Y�D�W�L�Y�H�����S�O�X�V�L�H�X�U�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���Y�R�Q�W���D�F�T�X�p�U�L�U��

�H�Q�� �L�Q�G�L�Y�L�V�L�R�Q�� �X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �F�R�P�P�X�Q�H�� �V�S�p�F�L�D�O�H�� �R�X�� �G�R�U�p�Q�D�Y�D�Q�W�� �S�D�\�H�U�� �V�H�X�O�V�� �O�H�V�� �F�K�D�U�J�H�V�� �G�¶�X�Q�H��

partie commune à jouissance privative. Le règlement de copropriété est alors amené à 

évoluer et les quotes-parts recalculées.  

Dans un deuxième cas, il peut être constaté que les aménagements sont demandés au 

préalable au syndicat et obtiennent son approbation. Les conséquences sont les mêmes que 

citées ci-dessus au niveau du ou des copropriétaires concernés, du règlement et des quotes-

parts.  

 

Figure 6 : Photographie du bâtiment de la 
�V�R�F�L�p�W�p���J�p�Q�p�U�D�O�H���R�•�� �O�H�V���F�R�P�E�O�H�V���I�H�U�R�Q�W���O�¶�R�E�M�H�W��
�G�¶�X�Q�� �D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W, 1962, Archives 
Départementales de la Somme 

Figure 7 ���� �,�P�D�J�H�� �D�p�U�L�H�Q�Q�H�� �G�¶�X�Q�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �U�X�H�� �)�O�D�W�W�H�U�V��
où des toits terrasse ont été aménagés et où des places de 
parking ont été aménagés dans une ancienne cour 
intérieure, 2024, IGN 
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�'�D�Q�V�� �O�H�� �F�D�V�� �R�•�� �O�D�� �V�L�W�X�D�W�L�R�Q�� �Q�H�� �V�H�� �U�q�J�O�H�� �S�D�V�� �j�� �O�¶�D�P�L�D�E�O�H���� �O�H�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �G�R�L�W�� �G�H�P�D�Q�G�H�U��

judiciairement la remise en état des lieux dans leur état initial. Il reviendra au juge de 

�S�H�U�P�H�W�W�U�H�� �X�Q�H�� �U�p�J�X�O�D�U�L�V�D�W�L�R�Q�� �R�X�� �X�Q�H�� �U�H�P�L�V�H�� �H�Q�� �p�W�D�W�� �L�Q�L�W�L�D�O�� �D�X�� �I�U�D�L�V�� �G�X�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�� �Q�¶�D�\�D�Q�W��

pas respecté la Loi. La prescription66 �S�R�X�U���F�R�Q�G�X�L�U�H���O�¶�D�F�W�L�R�Q���M�X�G�L�F�L�D�L�U�H���S�D�U���O�H���V�\�Q�G�L�F�D�W���H�V�W���G�H��

���� �D�Q�V�� �H�Q�� �F�D�V�� �G�H�� �S�U�L�Y�D�W�L�V�D�W�L�R�Q�� �V�L�P�S�O�H�� �G�¶�X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �F�R�P�P�X�Q�H�� �R�X�� �G�H�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �V�X�U�� �O�D��

�S�D�U�W�L�H���S�U�L�Y�D�W�L�Y�H���G�¶�X�Q���O�R�W���D�S�S�D�U�W�H�Q�D�Q�W���D�X���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H67�����3�D�U���F�R�Q�W�U�H���V�¶�L�O���V�¶�D�J�L�W���G�¶�X�Q�H���Q�R�X�Y�H�O�O�H��

�H�P�S�U�L�V�H���D�X���V�R�O�����D�Q�Q�H�[�L�R�Q���G�¶�X�Q���S�D�O�O�L�H�U�����H�[�W�H�Q�V�L�R�Q���V�X�U���X�Q�H���S�D�U�W�L�H���F�R�P�P�X�Q�H�����O�H���G�p�O�D�L���H�V�W���G�H��������

ans68.  

 

Le lot transitoire est une disposition issue de la loi ELAN qui permet à un syndicat 

�G�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �O�R�U�V�� �G�¶�X�Q�H�� �D�V�V�H�P�E�O�p�H�� �J�p�Q�p�U�D�O�H�� �G�H��se réserver un droit à construire. Un lot 

transitoire « est formé d'une partie privative constituée d'un droit de construire 

précisément défini quant aux constructions qu'il permet de réaliser et d'une quote-part de 

parties communes correspondante. La création et la consistance du lot transitoire sont 

stipulées dans le règlement de copropriété ».  

Habituellement utilisé dans les constructions par tranches, le lot transitoire peut aussi être 

�X�W�L�O�L�V�p���G�D�Q�V���O�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���L�V�V�X�H�V���G�H�V���$�6�5���� �,�O���O�H�X�U���S�H�U�P�H�W���G�H���V�H���S�U�R�M�H�W�H�U���G�D�Q�V���O�¶�D�Y�H�Q�L�U���H�W��

�G�¶�D�Q�W�L�F�L�S�H�U�� �X�Q�� �I�X�W�X�U�� �D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�� �F�R�P�P�H�� �X�Q�H�� �V�X�U�p�O�p�Y�D�W�L�R�Q�� �R�X�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q��

nouveau bâtiment par exemple. Dans un des dossiers du cabinet de LATITUDES, cette 

solution a été utilisée pour la future transformation �G�¶�X�Q�H�� �F�R�X�U�� �H�[�W�p�U�L�H�X�U�H en places de 

stationnement dans un immeuble construit par une ASR. La modification a été inscrite 

�G�D�Q�V���O�¶�(�'�'���G�H���O�D���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���F�R�Q�F�H�U�Q�p�H���� 

 

II.3  �/�¶�p�W�D�W�� �G�H�V�F�U�L�S�W�L�I�� �G�H�� �O�D�� �G�L�Y�L�V�L�R�Q�� �H�W�� �O�D�� �V�F�L�V�V�L�R�Q���� �G�H�X�[�� �V�R�O�X�W�L�R�Q�V��
permettant la mise en conformité des copropriétés issues des 
Associations Syndicales de Reconstruction 

 
Les paragraphes précédents montrent que la mise à jour des statuts de copropriétés issus 

des ASR nécessite bien souvent une remise à plat des lots au niveau parfois des parties 

privatives et plus souvent au niveau des quotes-parts. Cette remise à plat, dans le cas des 

immeubles étudiés, ne peut pas se faire en modifiant simplement le règlement. En effet, il 

 
 
66 DULAC C., Copropriété ���� �L�Q�F�H�U�W�L�W�X�G�H�� �G�X�� �G�p�O�D�L�� �G�H�� �S�U�H�V�F�U�L�S�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�D�F�W�L�R�Q�� �F�R�Q�W�U�H�� �X�Q�� �R�X�Y�U�D�J�H�� �L�U�U�p�J�X�O�L�H�U����
Village de la justice, 7 décembre 2022 
67 Arrêt Cass., Civ.3ème, 6 mars 1991, Inf. rap. copr. Janv. 1992, p.10 
68 Arrêt Ca Paris, 23ème Ch. A, 25 novembre 1989, Loyers et copr. 1990, n°60 
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est parfois impossible dans celui-ci �G�¶�H�[�S�O�L�T�X�Hr le calcul des quotes-parts constatées suite à 

�O�¶�p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�D��legislation, �D�Y�H�F�� �O�¶�D�S�S�D�U�L�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �S�D�U�W�L�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �V�S�p�F�L�D�O�H�V�� �R�X�� �j��

jouissance privative et suite aux aménagements voire agrandissements réalisés. Par 

�D�L�O�O�H�X�U�V���� �O�R�U�V�T�X�¶�L�Os existent, les plans présents sont bien souvent trop imprécis : côtes 

�D�E�V�H�Q�W�H�V���R�X���D�S�S�U�R�[�L�P�D�W�L�Y�H�V�����D�E�V�H�Q�F�H���G�¶�p�F�K�H�O�O�H�����D�E�V�H�Q�F�H���G�X���U�H�S�R�U�W���G�H���F�H�U�W�D�L�Q�V���H�V�S�D�F�H�V�����H�W�F�� 

�/�D�� �U�H�P�L�V�H�� �j�� �S�O�D�W�� �G�H�V�� �O�R�W�V�� �Q�p�F�H�V�V�L�W�H�� �D�O�R�U�V�� �O�D�� �U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �(�'�'�� �R�X�� �G�¶�X�Q�� �(�'�'�0�� ���(�W�D�W��

Descriptif de division modificatif). Par la suite dans le mémoire le terme EDD sera 

employé pour les EDD et EDDM.  

 

�,�O�� �H�V�W�� �G�¶�D�E�R�U�G�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�� �G�H�� �S�U�p�F�L�V�H�U�� �T�X�H�� �O�¶�(�'�'�� �H�V�W�� �X�Q�� �G�R�F�X�P�H�Q�W�� �W�H�F�K�Q�L�T�X�H�� �G�H�S�X�L�V�� �O�D�� �O�R�L��

�$�/�8�5�� �T�X�L�� �D�� �F�R�P�S�O�p�W�p�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ���� �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �G�H�� �������������,�O�� �Q�¶�D�� �G�H�� �Y�D�O�H�X�U���F�R�Q�W�U�D�F�W�X�H�O�O�H���T�X�H���V�¶�L�O��

�Q�¶�\�� �D�� �S�D�V règlement, �H�W�� �T�X�H�� �O�¶EDD est �D�O�R�U�V�� �O�¶�X�Q�L�T�X�H�� �G�R�F�X�P�H�Q�W de référence, ou si le 

règlement donne à un EDD cette valeur69. 

 

�/�¶�(�'�' , contractuel ou non, est un document central dans les copropriétés qui permet de 

disposer de plan à jour et de répartir correctement les tantièmes entre les copropriétaires, ce 

�T�X�L���S�H�U�P�H�W���O�R�U�V���G�H�V���D�V�V�H�P�E�O�p�H�V���J�p�Q�p�U�D�O�H�V���G�¶�R�E�W�H�Q�L�U���X�Q�H���F�R�U�U�H�F�W�H���U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q���G�H�V���Y�R�Lx et des 

�F�K�D�U�J�H�V�� �H�Q�W�U�H�� �O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �V�H�O�R�Q�� �O�¶�X�V�D�J�H�� �G�H�V�� �H�V�S�D�F�H�V���� �$�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �H�Q�� �)�U�D�Q�F�H���� �O�H��

�J�p�R�P�q�W�U�H�� �D�� �O�H�� �P�R�Q�R�S�R�O�H�� �G�H�� �O�D�� �U�p�G�D�F�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �S�O�D�Q�V�� �X�W�L�O�H�V�� �j�� �O�¶�(�'�'70. Ce rôle privilégié le 

�S�O�D�F�H�� �D�X�� �F�°�X�U�� �G�H�� �O�D�� �P�L�V�H�� �j�� �M�R�X�U�� �G�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�Wés dont beaucoup sont apparues à Amiens 

dans le cadre des ASR.  

 

Dans ces immeubles issus des ASR qui ont souvent beaucoup évolué avant de décider de 

se mettre à jour au niveau de leur règlement ou de la publicité foncière, le géomètre expert 

�D�X���V�H�L�Q���G�X���F�D�E�L�Q�H�W���G�¶�$�P�L�H�Q�V���H�W���S�U�p�D�O�D�E�O�H�P�H�Q�W���j���O�D���S�U�L�V�H���G�¶�X�Q���(�'�'�����U�H�Q�F�R�Q�W�U�H���O�D���S�H�U�V�R�Q�Q�H��

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 quotes-parts va changer entrainant une 

modification des charges et des éventuels futurs appels de fonds.  

 

 
 
69 Arrêt Cass, Civ 3ème, n°16-16849, 6 juillet 2017 ; Arrêt Cass, Civ 3ème, n°07-19.313, 3 décembre 2008 
70 Arrêt Civ. 3e, 29 juin 2022, n° 20-18.136, , la Cour de cassation rappelle que le plan annexé aux actes de 
�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p���Q�H���S�H�X�W���r�W�U�H���T�X�H���O�¶�°�X�Y�U�H���G�¶�X�Q���J�p�R�P�q�W�U�H-�H�[�S�H�U�W���H�Q���F�H���T�X�¶�L�O���G�p�O�L�P�L�W�H���O�H�V���G�U�R�L�W�V���I�R�Q�F�L�H�U�V��  

https://www.dalloz-actualite.fr/sites/dalloz-actualite.fr/files/resources/2022/07/20-18.136_0.pdf
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Le géomètre expert a un rôle de conseil pour expliquer la répartition des tantièmes en 

tenant compte de la loi ELAN, ainsi que pour proposer un nouveau mode de calcul des 

�F�K�D�U�J�H�V�� �S�D�U�� �E�k�W�L�P�H�Q�W�V���� �H�V�F�D�O�L�H�U�V�� �R�X�� �K�D�O�O�� �G�¶�H�Q�W�U�p�H. Un des géomètres experts du cabinet a 

aussi participé à une des assemblées générales à la demande des propriétaires pour 

présenter son audit, les solutions possibles et les avantages/inconvénients de chaque 

possibilité. Une fois le choix effectué parmi les options possibles, le géomètre expert peut 

continuer son étude et faire les calculs de répartition des charges ou encore les plans si cela 

est nécessaire. �,�O���V�¶�D�W�W�D�F�K�H�U�D���j�� �U�H�V�S�H�F�W�H�U���T�X�H��« �O�¶état descriptif de division doit être rédigé 

de manière à éviter toute confusion entre ses différentes parties et les clauses particulières 

au règlement de copropriété doivent se distinguer nettement des autres. »71.  Il veillera 

aussi �j���F�H���T�X�H���O�¶�(�'�'���V�R�L�W���p�W�D�E�O�L���G�D�Q�V���O�H���U�H�V�S�H�F�W���G�H�V���D�U�W�L�F�O�H�V������-1 à 71-8 du décret 55-1350 

du 14 octobre 1955 modifié.  

 

Dans des cas extrêmes, dans le cas où les désaccords entre le copropriétaire sont trop 

nombreux et pour les grands ensembles comme cela est les cas pour certaines copropriétés 

issues des ASR, le géomètre expert peut proposer une scission de la copropriété72.  

La scission est une �G�L�V�S�R�V�L�W�L�R�Q�� �S�U�p�Y�X�H�� �G�D�Q�V�� �O�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �P�R�G�L�I�L�p�H�� �G�X�� ������ �M�X�L�O�O�H�W��

1965 « Lorsque l'immeuble comporte plusieurs bâtiments et que la division de la propriété 

du sol est possible : Le propriétaire d'un ou de plusieurs lots correspondant à un ou 

plusieurs bâtiments peut demander que ce ou ces bâtiments soient retirés du syndicat 

initial pour constituer une propriété séparée. L'assemblée générale statue sur la demande 

formulée ». �/�¶�D�U�W�L�F�O�H�� ������ �,�9�� �S�H�U�P�H�W�� �O�D�� �D�X�V�V�L�� �O�D�� �V�F�L�V�V�L�R�Q���©�� �G�¶�X�Q�� �H�Q�V�H�P�E�O�H�� �L�P�P�R�E�L�O�L�H�U��

complexe comportant soit plusieurs bâtiments distincts sur dalle, soit plusieurs entités 

homogènes affectées à 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 copropriété73, le syndicat comptant moins de 

copropriétaires. Cela facilite la mise à jour de la liste des copropriétaires et des quotes-

parts, la convocation des AG et les prises de décisions pour par exemple mener des 

 
 
71 Article 3, Décret n°67-�������� �G�X�� ������ �P�D�U�V�� ������������ �S�R�U�W�D�Q�W�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �G�¶�D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�R�Q�� �S�X�E�O�L�T�X�H�� �S�R�X�U��
�O�¶�D�S�S�O�L�F�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �Q�ƒ����-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, 
modifiée par la loi n°66-1006 du 28 décembre 1966, JORF du 22 mars 1967  
72 �&�2�/�/�,�1�� �3������ �/�D�� �V�p�F�X�U�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �H�P�S�U�L�V�H�V�� �G�H�V�� �D�V�V�L�H�W�W�H�V�� �L�Q�W�H�U�Q�H�V�� �G�¶�X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p : la scission comme 
potentielle solution, ESGT Ingénieur, 2023 
73 TOMASIN D., La scission de copropriété : état de la règlementation et de la jurisprudence, Droit et Ville 
n°87 �± janvier 2019  



 

 38 

�W�U�D�Y�D�X�[���� �(�O�O�H�� �H�V�W�� �F�H�S�H�Q�G�D�Q�W���V�X�E�R�U�G�R�Q�Q�p�H�� �j�� �O�¶�D�F�F�R�U�G���G�X�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �G�¶�R�U�L�J�L�Q�H�� �T�X�L�� �G�p�W�H�U�P�L�Q�H�U�D��

aussi les conditions �P�D�W�p�U�L�H�O�O�H�V�����M�X�U�L�G�L�T�X�H�V���H�W���I�L�Q�D�Q�F�L�q�U�H�V���G�H���F�H���U�H�W�U�D�L�W�����/�H���V�\�Q�G�L�F�D�W���G�¶�R�U�L�J�L�Q�H��

devra aussi se prononcer et valider des servitudes entre les copropriétés issues de la 

scission.  

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

de copropriétés horizontales74 dont les espaces communs ont parfois été transmis à la ville 

et aussi des copropriétés où le rez-de-chaussée est constitué de locaux à usage commercial 

et où les étages supérieurs sont réservés �j���O�¶habitation.  

 
 
74 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 

�S�D�U�� �O�¶�L�Q�W�H�U�P�p�G�L�D�L�U�H�� �G�H�� ����Associations Syndicales de Reconstruction (ASR) Cela a donné 

naissance à des grands ensembles et à la clôture des ASR en 1963 à des immeubles devant 

normalement opter pour le statut de la copropriété.  

 

En 2024, il est constaté que ces grandes copropriétés ne sont pas en règles concernant leur 

statut et notamment la détermination des quotes-parts. Plusieurs causes expliquent cette 

non-conformité. �'�¶�D�E�R�U�G��le statut de la copropriété a connu une quarantaine de 

�P�R�G�L�I�L�F�D�W�L�R�Q�V���O�p�J�L�V�O�D�W�L�Y�H�V���H�Q�W�U�H���������������T�X�L���H�V�W���O�¶�D�Q�Q�p�H���R�•���H�V�W���D�S�S�D�U�X�H���O�D���S�U�H�P�L�q�U�H���O�R�L��sur les 

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �H�W�� �O�¶�D�Q�Q�p�H�� ���������� �T�X�L�� �H�V�W�� �O�¶�D�Q�Q�p�H�� �G�H�� �O�D�� �S�D�U�X�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�D�� �O�R�L�� �(�/�$�1���� �G�H�U�Q�L�q�U�H�� �O�R�L��

�G�¶�L�P�S�R�U�W�D�Q�F�H�� �V�X�U�� �O�H�V�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���� �8�Q�� �D�X�W�U�H�� �J�U�D�Q�G�� �I�D�F�W�H�X�U�� �G�H�� �E�O�R�F�D�J�H�� �H�V�W�� �O�H�� �Q�R�P�E�U�H�� �G�H��

�F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���F�R�P�S�R�V�D�Q�W���O�H���V�\�Q�G�L�F�D�W���H�W���T�X�¶�L�O���I�D�X�W���U�p�X�Q�L�U���S�R�X�U���S�U�H�Q�G�U�H���O�D���G�p�F�L�V�L�R�Q��de mise 

à jour du règlement comprenant une mise à jour des quotes-parts.  

 

Le coût de la mise à 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 des ASR. Il en résulte des conflits entre les copropriétaires, notamment pour le 

paiement des charges ou pour les appels de fonds nécessaires à la réalisation de travaux 

pour garder les immeubles dans un état satisfaisant, qui sont calculés en fonction des 

quotes-�S�D�U�W�V�����/�D���U�H�P�L�V�H���j���S�O�D�W���G�H���F�H�V���G�H�U�Q�L�q�U�H�V�����O�R�U�V�T�X�¶�H�O�O�H�V���V�R�Q�W���Y�R�W�p�Hs via une révision du 

�U�q�J�O�H�P�H�Q�W���� �Q�¶�H�V�W�� �S�D�V�� �V�L�P�S�O�H�� �H�W�� �Q�p�F�H�V�V�L�W�H�� �V�R�X�Y�H�Q�W�� �O�D�� �U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �(�W�D�W�� �'�H�V�F�U�L�S�W�L�I�� �G�H��

�'�L�Y�L�V�L�R�Q�� �F�R�P�S�U�H�Q�D�Q�W�� �G�H�V�� �Q�R�X�Y�H�D�X�[�� �S�O�D�Q�V���� �&�H�V�� �S�O�D�Q�V�� �V�¶�L�O�V�� �V�R�Q�W�� �U�p�G�L�J�p�V�� �S�R�X�U�� �p�Y�L�W�H�U�� �T�X�¶�X�Q��

�F�R�Q�I�O�L�W���Q�H���G�p�J�p�Q�q�U�H���R�X���V�¶�L�O�V���W�R�X�F�K�H�Q�W���O�D���G�L�Y�L�V�L�R�Q���G�H�V���H�V�S�D�F�H�V���V�R�Q�W���j���U�p�D�O�L�V�H�U���S�D�U���X�Q���J�p�R�P�q�W�U�H��

expert qui a ainsi un rôle crucial à jouer pour la mise à jour des statuts des copropriétés 

issues des ASR.  

 

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

la possibilité de voter une scission �R�X�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �V�\�Q�G�L�F�D�W�� �V�H�F�R�Q�G�D�L�U�H��sous la 

�F�R�Q�G�L�W�L�R�Q�� �G�¶�r�W�U�H�� �X�Q�H�� �F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�� �K�R�U�L�]�R�Q�W�D�O�H�� �R�X�� �Y�H�U�W�L�F�D�O�H�� �D�Y�H�F�� �G�H�V�� �X�V�D�J�H�V�� �G�L�I�I�p�U�H�Q�W�V���� �&�Hs 

possibilités sont offertes aux immeubles issus des ASR car ce sont parfois de grands 
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ensembles composés de plusieurs bâtiments indépendants ou un immeuble où le rez-de-

chaussée est affecté à des activités commerciales et les étages au-�G�H�V�V�X�V���j���O�¶�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Q�� 

I�O�� �H�V�W�� �U�H�J�U�H�W�W�D�E�O�H�� �T�X�H�� �O�H�V�� �G�H�U�Q�L�q�U�H�V�� �O�R�L�V�� �Q�¶�D�L�H�Q�W�� �S�D�V�� �L�P�S�R�V�p�� �G�H�� �U�H�Q�G�U�H�� �O�¶�(�W�D�W�� �'�H�V�F�U�L�S�W�L�I�� �G�H��

Division comme une pièce obligatoire des statuts de la copropriété pour les immeubles 

�D�Q�F�L�H�Q�V�����&�¶�H�V�W���S�H�X�W-être une évolution législative à prévoir.  

 

�/�D�� �)�U�D�Q�F�H�� �D�� �p�W�p�� �X�Q�� �P�R�G�q�O�H�� �S�R�X�U�� �G�¶�D�X�W�U�H�V�� �S�D�\�V�� �(�X�U�R�S�p�H�Q�V�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �W�R�X�F�K�p�V�� �S�D�U�� �O�H�V��

destructions de la Seconde Guerre Mondiale.  La Belgique ou les Pays-Bas ont ainsi adopté 

des systèmes proches du système Français pour évaluer les dommages et pour avancer les 

�I�R�Q�G�V�� �Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H�V�� �j�� �O�D�� �U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���� �$�L�Q�V�L���� �O�D�� �%�H�O�J�L�T�X�H�� �V�¶�H�V�W�� �G�R�W�p�H�� �G�¶�X�Q�� �0�L�Q�L�V�W�q�U�H�� �G�H�� �O�D��

Reconstruction et a accordé des créances de guerre à sa population sinistrée. De grands 

ensembles �F�R�P�S�R�V�p�V�� �G�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�V�� �F�R�O�O�H�F�W�L�I�V�� �R�Q�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �Y�X�� �O�H�� �M�R�X�U�� �G�D�Q�V�� �F�H�V�� �S�D�\�V���� �,�O�V��

sont comme en France devenus des copropriétés. Il serait intéressant de les étudier et de 

comparer les systèmes de gestion mis en place pour faire un point sur les difficultés 

actuelles rencontrées et les solutions apportées pour y remédier.  Des enseignements 

�S�R�X�U�U�D�L�H�Q�W�� �H�Q�� �U�H�V�V�R�U�W�L�U�� �H�W�� �S�H�U�P�H�W�W�U�H�� �G�¶�D�P�p�O�L�R�U�H�U�� �O�D�� �V�L�W�X�D�W�L�R�Q�� �H�Q�� �)�U�D�Q�F�H�� �Q�R�W�D�P�P�H�Q�W��

concernant les propriétés de fait.  
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�X�V�D�J�H�� �G�¶�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Q���� �S�U�R�I�H�V�V�L�R�Q�Q�H�O���� �L�Q�G�X�V�W�U�L�H�O���� �F�R�P�P�H�U�F�L�D�O���� �D�J�U�L�F�R�O�H�� �R�X�� �G�H�� �V�H�U�Y�L�F�H�� �S�X�E�O�L�F����
arrêtés. 1954  
56 W 48 Communiqués dans la presse locale destinés aux sinistrés (1947-1961). 
�3�U�R�J�U�D�P�P�H�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�D�O�� �G�H�� �U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���� �L�Q�V�F�U�L�S�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �V�L�Q�L�V�W�U�p�V�� �V�H�O�R�Q�� �O�¶�R�U�G�U�H�� �G�H��
priorité départemental (1958-1960). 1947 - 1961 - 41 �±  
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anciens prisonniers de guerre, aux anciens combattants, aux personnes âgées de 65 ans et 
plus. 1947 - 1950  
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arrêtés préfectoraux, listes nominatives. 1951 56 W 178, 184, 247, 474 Réunions de la 
commission. �± Comptes-rendus, table des matières. 1945 �± 1956 
56 W 59 Association syndicale de remembrement et de reconstruction de la ville 
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�O�¶�D�V�V�R�F�L�D�W�L�R�Q���������������± 1962 
������ �:�� �������� �������� �&�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�V���� �D�P�p�O�L�R�U�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�K�D�E�L�W�D�W���� �D�L�G�H�V�� �S�R�X�U�� �O�¶�D�F�F�H�V�V�L�R�Q�� �j�� �O�D��
propriété. 1955 - 1960  
56 W 72 Instructions, législation, documentation (1955). 56 W 157 Dossiers individuels 
(1960).  
56 W 152, 170, 266, 291, 323-325, 327- 328, 333, 342, 346, 727, 858 Reconstruction 
Amiens  
�������:�����������3�U�R�M�H�W�V���G�¶�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�V���F�R�P�P�X�Q�D�X�[���H�W���G�H���U�H�F�R�Q�V�W�L�W�X�W�L�R�Q��������������- 1946  
������ �:�� �������� �)�R�Q�G�V�� �Q�D�W�L�R�Q�D�O�� �G�¶�D�P�p�O�L�R�U�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�K�D�E�L�W�D�W�����± Examen des demandes par la 
commission départementale réunie le 5 décembre 1961. 
������ �:�� ���������� ���������� �������� �5�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �R�X�Y�U�D�J�H�V�� �G�¶�D�U�W���G�p�W�U�X�L�W�V�� �S�D�U�� �I�D�L�W���G�H�� �J�X�H�U�U�H���� ����������- 
�����������������:�����������3�R�Q�W���G�H���O�D���3�R�U�W�H�O�H�W�W�H���j���$�E�E�H�Y�L�O�O�H�����S�R�Q�W���G�H���'�U�H�X�L�O�����S�R�Q�W���G�H���O�¶�$�Y�U�H���j���0�R�U�H�X�L�O��
(1947).  
56 W 284 Liste des principaux ouvrages reconstruits définitivement.  
56 W 299 Pont de Maulcreux, permettant le franchissement du canal de la Somme par le 
chemin vicinal n° 18.  
56 W 320 Recensement et mise en exploitation des terrains urbains inutilisés : instructions 
�G�H���O�D���'�L�U�H�F�W�L�R�Q���J�p�Q�p�U�D�O�H���G�H���O�¶�H�Q�U�H�J�L�V�W�U�H�P�H�Q�W���G�H�V���G�R�P�D�L�Q�H�V�������������������(�Q�O�q�Y�H�P�H�Q�W���H�W���Y�H�Q�W�H���G�H�V��
épaves de véhicules destinés à la ferraille : textes officiels, correspondance (1940-1941). 
Sauvegarde des intérêts des personnes repliées en zone non occupée : instructions (1947). 
Classement des ouvrages militaires construits en France pendant les hostilités : textes 
officiels, correspondance (1948-�������������� �5�H�F�H�Q�V�H�P�H�Q�W�� �G�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�p�V�� �G�H�� �O�¶�e�W�D�W�� ���� �p�W�D�W�V��
récapitulatifs, correspondance (1949-1950). 1940 �± 1950  
�������:�����������$�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W���G�¶�X�Q�H���F�R�O�R�Q�L�H���G�H���Y�D�F�D�Q�F�H�V���G�H�V�W�L�Q�p�H���D�X�[���H�Q�I�D�Q�W�V���G�H�V���S�R�V�W�L�H�U�V���V�X�U���O�H��
territoire de la commune de Beuvraignes. �± Expropriations et acquisition de terrains : actes 
de vente, procès-�Y�H�U�E�D�X�[�� �G�H�� �O�D�� �F�R�P�P�L�V�V�L�R�Q�� �G�¶�p�Y�D�O�X�D�W�L�R�Q���� �H�Q�T�X�r�W�H�V�� �H�W�� �p�W�D�W�V�� �S�D�U�F�H�O�O�D�L�U�H�V����
coupures de presse, plans, correspondance. 1947 
56 W 779 Constitution et fonctionnement. �± Statuts, textes officiels. 1944 - 1948  
 
 
Plans en ligne : 
AMIENS 70W_CP_8 /1 à 4 ZH 21 Amiens. CR. 1/5000e. 4 feuilles. 1942  
AMIENS 70W_CP_8 /5 à 8 NON COTE Amiens. CTRI. 1/5000e. 4 feuilles. Sur bleu. 
1942  
AMIENS 70W_CP_8 /9 à 12 ZH 21 Amiens. MRU. Plan Régional. 1/10000e. 4 feuilles. 
1942  
AMIENS 70W_CP_8 /13 à 21 ZH 21 Amiens. CTRI. 1/500e. Feuilles n° 1, 4, 6, 7, 9, 10, 
11, 12, 13. (il manque les feuilles n° 2, n° 3, n° 5 et n° 8). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /22 à 26 ZH21 Amiens. CTRI. 1/2000e. Feuilles n° 1, 2, 3, 4, 5, 6, et 
9. (il manque les feuilles n° 7 et 8). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /27 à 30 ZH 21 Amiens. MRU. 1/500e. 4 feuilles. 1947  
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AMIENS 70W_CP_8 /31 à 36 ZH 21 Amiens. MRU. Groupement d'urbanisme. 1/10000e. 
6 feuilles. 1952 
AMIENS 70W_CP_8 /37 ZH 21 Amiens. MRU. Groupement d'urbanisme. 1/20000e. 1952  
AMIENS 70W_CP_8 /38 ZH 21 Amiens. MRU. HLM. 1/2000e. Feuille n° 8. (il manque 
les feuilles n° 1,2,3,4,5,6,7,9,et 10) 1953  
AMIENS 70W_CP_8 /39 NON COTE Amiens. MRL. Cathédrale. 1/500e. 1956  
AMIENS 70W_CP_8 /40 à 45 NON COTE Amiens. MC. 1/5000e. 6 feuilles. 1959  
AMIENS 70W_CP_8 /46 à 53 NON COTE Amiens. MRU. 1/2000e. Feuilles n° 1, 2, 5, 7, 
8, 9, 10 + 1 feuille n°9 HLM. (Il manque les feuilles n° 3, n°4 et n° 6) 1959  
AMIENS 70W_CP_8 /54 à 55 NON COTE Amiens. MC. 1/5000. 16 feuilles. (Manque 
toutes les feuilles sauf les n° 9 et n° 12) 1965  
AMIENS 70W_CP_8 /56 à 57 NON COTE Amiens. CR. 1/500e. Feuilles n° 2 et 5 = 
quartier Saint Leu. (Il manque toutes les 17 autres feuilles de la série) [s.d.] AMIENS 
70W_CP_8 /58 NON COTE Amiens. Association Syndicale de remembrement et de 
reconstruction de la ville d'Amiens. Plan de remembrement projeté et Z.E.V. des terrains 
après remembrement. 1/500e. [s.d.]  
AMIENS 70W_CP_8 /59 à 64 NON COTE Amiens. Plan parcellaire et des constructions. 
1/1000e. 6 feuilles. [s.d.]  
AMIENS 70W_CP_8 /65 NON COTE Amiens. 1/10000e. [s.d.]  
AMIENS 70W_CP_8 /66 NON COTE Amiens. Esplanade de la Hotoie, place du Marché 
aux chevaux, boulevard Faidherbe. 1951  
AMIENS 70W_CP_8 /67 NON COTE Amiens. Immeubles détruits, immeubles insalubres 
à démolir, cités ouvrières à construire. [s.d.]  
AMIENS 70W_CP_8 /68 NON COTE Amiens. CR145. Somme 3. Immeuble (détail). 
Place René Goblet (façade, coupe). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /69 NON COTE Amiens. CR224. Somme 15. Immeubles. Rue 
Vicor Hugo et place René Goblet (façades). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /70 NON COTE Amiens. CR225. Somme 16. Habitation urbaine. 
Rue Victor Hugo (façade, coupe, plan). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /71 NON COTE Amiens. CR228. Somme 19. Ancienne Hôtellerie. 
Angle de la rue de la Hotoie et du boulevard Faidherbe (façade, coupe, plan). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /72 NON COTE Amiens. CR229. Somme 20. Habitation urbaine. 
Place Saint Michel (façades, coupe, plan). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /73 NON COTE Amiens. CR237. Somme 44. Hôtel particulier. Rue 
Adeodat Lefebvre et rue des Augustins (façades, plan de situation, pla de la cour). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /74 NON COTE Amiens. CR319. Somme 28. Habitation urbaine. 26 
rue SaintLeu (façade, plan, coupe, balcon). 1943  
AMIENS 70W_CP_8 /75 NON COTE Amiens. [CR...]. Habitation urbaine. Place 
SaintMichel. (Façade, coupe). [1943] AMIENS 70W_CP_8 /76 à 85 ZH 21 Amiens. 
MRU. 1/2000e. 10 feuilles. 1953  
AMIENS 70W_CP_8 /86 1 FI 75 Amiens. Travaux de reconstruction groupée. Plan de 
reconstruction de la ville par Îlot. Légende des reconstructions 1947-1952. Sur fonds de 
plan conservé aux Archives municipales d'Amiens. 1/5000e. [s.d.] post 2e guerre 
mondiale.  
AMIENS 70W_CP_8 /87 1 FI 481 Amiens. Reconstruction Plan parcellaire (Îlot BL 
section XN) du quartier Saint-Jacques, indiquant les propriétaires, les servitudes. Dressé 
par l'association syndicale de reconstruction, Copie sans date signée Hublet. [1942]  
AMIENS 70W_CP_8 /88 1 FI 482 Amiens. Reconstruction. Plan d'ensemble de la ville par 
Îlots, indiquant la population, les types de bâtiments. Copie sans date. [1942] 
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AMIENS 70W_CP_8 /89-90 1 FI 489/1-2 Amiens. Plan de reconstruction et 
d'aménagement de la ville du 23 juin 1943, modifié le 19 mai 1947. Dressé par Pierre 
DUFAU, architecte. M.R.U., département de la Somme. Ech. 1/2000e, modif. Impression 
numérique d'après 56_W_42. 2 exemplaires. [1943- 1947]  
AMIENS 70W_CP_8/91 Amiens Reconstruction. Plan topographique régulier dressé en 
1941. Mise à jour en 1953. Feuille 6 MRU. 1/2000e 1953 [1941] 



 

 48 

 

 Table des annexes 

Annexe 1 Liste des arrêtés de clôture ............................................................................................... 49 
�$�Q�Q�H�[�H�������3�O�D�Q���S�U�p�Y�L�V�L�R�Q�Q�H�O���G�H���O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V���D�S�U�q�V���O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q ....................................... 53 
Annexe 3 Exemples de plans et autres éléments appartenant aux dossiers de clôture des 

Associations Syndicales de Reconstruction ............................................................................ 55 
 

 

 



 

 49 

Annexe 1 
Liste des arrêtés de clôture  

�&�H�W�W�H���D�Q�Q�H�[�H���P�H�W���H�Q���O�X�P�L�q�U�H���O�D���G�H�Q�V�L�W�p���G�¶�L�O�R�W�V���S�R�X�U���O�H�V�T�X�H�O�V���O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���V�¶�H�V�W��

effectuée grâce aux ASR. 53 arrêtés de clôture ont été pris en 1962-1963 faisant basculer 

les immeubles de ces ilots dans le statut de la copropriété.  
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Annexe 2 
�3�O�D�Q���S�U�p�Y�L�V�L�R�Q�Q�H�O���G�H���O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V���D�S�U�q�V���O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q 

Ce plan représente les aménagements estimés en 1947 alors que la reconstruction 

�Q�¶�D���S�D�V���H�Q�F�R�U�H���G�p�E�X�W�p�����/�D���T�X�D�V�L-totalité du centre-�Y�L�O�O�H���H�V�W���L�P�S�D�F�W�p�H���G�¶�D�S�U�q�V���O�H�V���H�V�W�L�P�D�W�L�R�Q�V��

du MRU.  
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Annexe 3 
Exemples de plans et autres éléments appartenant aux dossiers de clôture 

des Associations Syndicales de Reconstruction 

Cette annexe reprend divers éléments appartenant aux dossiers entreposés aux 

archives départementales. Il est retrouvé dans ces dossiers : des plans de masse, des états 

�G�H�V���O�L�H�X�[���H�W���G�H�V���U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q�V���G�H���W�D�Q�W�L�q�P�H�V���G�¶�H�V�S�D�F�H�V���F�R�P�P�X�Q�V���H�Q�W�U�H���S�O�X�V�L�H�X�U�V���E�k�W�L�P�H�Q�W�V�� 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 56 

 



 

 57 

 



 

 58 

 

 



 

 59 

 

 



 

 60 

 



 

 61 

 



 

 62 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 63 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 64 

 



 

 65 

 



 

 66 

 

 Liste des figures 

Figure 1 �����3�K�R�W�R�J�U�D�S�K�L�H���D�p�U�L�H�Q�Q�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V�����������������$�U�F�K�L�Y�H�V���'�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�D�O�H�V���G�H���O�D���6�R�P�P�H ........... 9 
Figure 2 : Plan du centre-�Y�L�O�O�H���S�X�E�O�L�p���S�D�U���O�H���S�U�p�I�H�W���G�H���O�D���6�R�P�P�H���j���O�D���V�X�L�W�H���G�H���O�D���O�L�E�p�U�D�W�L�R�Q���G�¶�$�P�L�H�Q�V����

1944, Archives Départementales de la Somme ....................................................................... 10 
Figure 3 �����3�K�R�W�R�J�U�D�S�K�L�H���G�¶�X�Q���E�k�W�L�P�H�Q�W���L�V�V�X���G�H���O�D���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�����U�X�H���G�X���F�K�k�W�H�D�X���0�L�O�D�Q����������������

Archives Départementales de la Somme ................................................................................. 12 
Figure 4 : Photographie de la tour Perret symbole de la reconstruction, 1952, Bibliothèque Louis 

�G�¶�$�U�D�J�R�Q���$�P�L�H�Q�V���0�p�W�U�R�S�R�O�H ................................................................................................... 13 
Figure 4 �����(�[�H�P�S�O�H���G�H���U�p�S�D�U�W�L�W�L�R�Q���G�H�V���S�D�U�W�L�H�V���F�R�P�P�X�Q�H�V���H�Q�W�U�H���O�H�V���P�H�P�E�U�H�V���G�¶�X�Q�H���$�6�5����������������

Archives Départementales de la Somme ................................................................................. 18 
Figure 5 : Schéma récapitulatif des grandes réformes de la copropriété .......................................... 24 
Figure 6 �����3�K�R�W�R�J�U�D�S�K�L�H���G�X���E�k�W�L�P�H�Q�W���G�H���O�D���V�R�F�L�p�W�p���J�p�Q�p�U�D�O�H���R�•���O�H�V���F�R�P�E�O�H�V���I�H�U�R�Q�W���O�¶�R�E�M�H�W���G�¶�X�Q��

aménagement, 1962, Archives Départementales de la Somme ............................................... 34 
Figure 7 �����,�P�D�J�H���D�p�U�L�H�Q�Q�H���G�¶�X�Q�H���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���U�X�H���)�O�D�W�W�H�U�V���R�•���G�H�V���W�R�L�W�V���W�H�U�U�D�V�V�H���R�Q�W���p�W�p���D�P�p�Q�D�J�p�V���H�W��

où des places de parking ont été aménagés dans une ancienne cour intérieure, 2024, IGN .... 34 
 



 

 67 

Immeubles collectifs issus des Associations Syndicales de Reconstruction : difficultés 
et solutions possibles pour la mise en conformité de leur statut de copropriété, 
�O�¶�H�[�H�P�S�O�H���G�H���O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V 

 

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

_________________________________________________________________ 

RESUME 

�$�S�U�q�V�������D�Q�V���G�H���F�R�Q�I�O�L�W�����O�H���������D�R�€�W���������������O�D���Y�L�O�O�H���G�¶�$�P�L�H�Q�V���H�V�W���O�L�E�p�U�p�H�����/�D���Y�L�O�O�H���D���p�W�p��
bombardée et à ce moment-là, celle-ci est détruite à près de 60 %. Il faut alors trouver des 
�V�R�O�X�W�L�R�Q�V���S�R�X�U���U�H�F�R�Q�V�W�U�X�L�U�H�����/�D���)�U�D�Q�F�H���F�K�R�L�V�L�H���G�H���V�¶�D�S�S�X�\�H�U « la Association Syndicale de 
Reconstruction ». Grace à cet outil, la reconstruction sera rapide. Les immeubles sont 
�U�p�W�U�R�F�p�G�p�V���j���O�H�X�U�V���S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V���T�X�L���G�R�L�Y�H�Q�W���J�p�U�H�U���O�D���J�H�V�W�L�R�Q���G�H���O�¶�L�P�P�H�X�E�O�H�����/�D��
« Copropriété » est alors souvent choisie. Les usages des espaces communs et la législation 
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 quotes-parts et pour répondre aux attentes de la loi de 1965 
puis des lois ALUR et ELAN. Pour cela, le géomètre peut utiliser l « EDD » 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 Association, Common 
Parts, Bringing into Compliance 


