<z I ‘
I1DS
k. ])

LINIVERSITH
AR Bt huomevnia f Thws Bhone

Gpualgead) slally (3 i) Agls

Gsial) B Gl gl o)y gl Balgd o J guanll dag b

o g-.u" C)Js&" ~‘.~“

(‘;..Jd.éj\ O el &ylde dulys

Al il B ol B Al aSl

| LA PRA AN
Cal daaa Ol :J/i

LB Liad plas]

Lt aliioa dxala....... 3ad
DAay Bpdia. s alitisa daaly....... i
LiBlia [pa ..o, aliies daala....... Siud

LaBlia 19, aliiees daala....... i
LEBLie 19, g Aaala...... iud
LiBlia 1gua .o e daala....... diud

2026/2025 Asalad) diud)

Adlal) dlas) (e

e Lol ‘éjuua

A Galg)
el 2ana (e
i oae (O
Al A

Jdsla hdu 3o
s LSS fadd)




39k (o 38 g S 155d e o3 s iz
a3 4 Kaa8) gt A 58 kit i pelY)
oo (J) B3 G6T sy kis s, usls gd1zl

.80 3-,&\ cJ."J’J\ 8 g



Q‘Ml

s ol 251 e a3ty B3Lly Cmdlall Syl el
AREF RPN JERPE JEXTY
Ao¥) iy WY1 (3T Al It &y 0 )
g 4ol ) ot e Uik el 9 o (i )

ohgins J) ool OF el Lol U1 il 09N oy ) Bl 8 e sl
Sed) IS Aol o f oy ¢ gty Sy calal

WE Ll OF ey Lo g ol g J lol abe dps bl ol " JWr "
e ld ol (i D] (5 S (0 J) ko o> Gy )
Wy 2 oy Of 401 gyl sledly & wslal e JI
D \ghai> "EJ "

sl glalg Bladl p3 B il e I il dal e I B ) ) ST )
(,.G:U\j
0508 b Jbly ) alado " el (9" sliadll dige By mlyd B

(S (g 8P el B L sl
slondy slowl S Sy (A Sladl B SO
T o Ghg galeyy AUl pghais "2l S iy " b " S Sl Cdl pgen )

oYy ) Bol g oSy sz 8,05 Gl Laar o)



golgadl Joall i jlouy g9 las g Mis jUly peally 358L el gdt Jus A e
a5 ¢S B Joi s g Jgall 1y Yol oS S o

t S S Juj ol OF 85y W) S Y e d Sy Y Y
Gmg b1 oda Ao OB1aYl dad Jo "l dozes Ol yeSW" OB it Sl
sda i3l oglgd Ao 2Bl don sliael" BI5LYY B3L) J) puddly Sady alisl LS
7 JS e i ol jomd i1y Lgrgeay By LY
Cdalyldl gl aar B e 535 ceckad A Isenly ) BILYI ST J)

il oy AT o addly 850ally ol ! oy A ezt O Ulges 2T



p. : page.

p.p. : de la page a la page.

l. : loi.

t. : tome.

Op. cit. : Ouvrage précité.

Ed. : édition.
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OPGL. : Les offices de promotion et de gestion immobiliere.

ANCC. : Association Nationale de la copropriété et des copropriétaires.

CUQ. : est un toponyme frangais originaire du sud de la France (lot-et Ganronne, Tarin et

Garon) ainsi qu’un patronyme francais dérivé de ce toponyme.

ANCC. : Association National de la copropriéte et des copropriétaires.

INSEE. : Institut National de la Statistique et des études économiques.



CRC. : Centre de Relation Client.

SRU. : Solidarité et au nevouvellement urbain.

ANRU. : Agence Nationale pour la drénovation urbaine.
ENL. : Angagement Nationale pour le logement.

ALUR. : Accés au logement et pour un Urbainisme Rénove.
DTG. : Diagnostic technique global.

CCH. : Code de la construction et de I’habitation.

DPE. : Diagnostique de performance énergétique.

CPE. : Contrat de performance énergétique.
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- Stéphane BENILSI, La copropriété des immeubles batis en droit francais General, Maitre de

conférence a 1I’Université Montpelleirl, Lundi 03/06/2013, p O1.

2~ J.L. BERGEL, M. BRUSCHI et S. CIMAMONTI, Traité de droit civil, Les bien, Edit. DELTA.
LGDJ., 2000, p 529.

3— Association Nationale de la copropriété et des copropriétaires, Guide pratique de la copropriété (ce

guide été réalisé : le concoure de la délégation interministérielle a I’Innovation sociale et a I’Economie
sociale et avec le soutien de CAZ de France, Réseau distribution) Group Eyrolles, 2006, ISBN : 2-
7081-3691-7, p 13.

- Elise BEAUCHESNE, CA. Adm. A, Les copropriété dégradées, Une histoire Francaise... et peut-

étre éventuellement québécoise, clisc.bcauchcsnc@solutioncondo.com: cet article a été rédigé, vu le
09-10-2015.
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Mars 1967, librairie Dalloz, 11 Rue soufflot, Paris, V¢ 1968, p 12.

2~ Francis Delhay, La nature juridique de I’indivision, Op. cit., p 413.
3- Dalila Mokrani, Retour sur les 50ans de la loi du 10 Juillet 1965, Op. cit., p 04.
4- Francois GIVORD et Claude GIVERDON, La copropriété, Op. cit., p p 13 et 14.
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3— Francois GIVORD et Claude GIVERDON, La copropriété, Op. cit., p 16.
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3~ loi n° 85-1470 du 31 decembre 1985 modifiant la loi 65-557 du 10juillet 1965 fixant le statut de la

copropriété des immeuble batis.
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2 — loi n° 94-624 du 21 juillet 1994 relative & I'habitat .

3 — décret n°2001-208 du 6mars 2001modifiant le code de la construction et de I'habitation relatif aux
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4- Dalila Mokrani, Retour sur les 50ans de la loi du 10 Juillet 1965, Op. cit., pp 4-6.
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2— Loi n°65-557 du 10 Juillet 1965 Fixant le statut de la copropriété des immeubles batis : « La présente

loi régit tout immeuble bati ou groupe d’immeubles batis dont la propriété est répartie, entre plusieurs
personnes, par lots comprenant chacun une partie privative et une quote-part de parties communes.
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3— Article 2: « Sont privatives les parties des batiments et des terrains réservées a ’usage exclusif d’un
copropriétaire déterminé.
Les parties privatives sont la propréité exclusive de chaque copropriétaire. ».

95



1A idal) e el ciy st (@

ehal Hoad 1 VK 745 50l e Y1 5@l 3 Jaall sl 8 dabua gl Liie
Ll Sl oDl DS gl e WSla ) Al ey Asdl cllaall o hal 4S50
e Y o) oDl aes deiie g Jlesind das IS B agie aaly JS ol
"...e.@_'m

S e 55 IV e 10 ialal) DS gl s 666/83 5 146/76 Chasmapall & G
Al el Gz Saall gl e 745 sald) e J1 Bl it Jaty e Bal) atla Caypes
IS Glial) il 20l agie ISy o10E] SIll) deganal gl ASslaa ()5S S
agie o0 83 150 QI pan gl gl Jlexind) Auacade (s<5 Ally duas

Ay L Copdil elile Y e Y A el a Al e Bal) G pans il
Dl aen G @iiiall Jlaaindl s3ee ¢ al gd danal s IS Lgia 3ol

ehal Lot : V) e A1 5l 03 saladly (ai a8 9557/65 &) iyl o gilal) L
OSial G S dedidl f) Jleaindl) daiaddl ap¥) adady L) (e ASjue
Vagin e uaell
Mg Jlexin )y daiiall Laa cpallaae S5 38 (wddlly gihall) cpepiall DS G Laadl
AN e g pleall Jade G O s (liliie Lagh @b aa (815 (uliia o seia Leg (il

oo alSn Laxie U (Jlaxia)) ¥ dniiall Cargy puins oY) #1500 oDl e 48 5ll g 8,00l

ASpiidl AL zhgail 23mall 2014/03/04 5 5l 99/14 28y S2E agunyall 4y ela sginall (ks !
Aplial) 48530 Jlae b kel

67 (o (Gl gaadl aly Cangy —2

3 — Article 3: « Sont communés les parties des batiments et des terrains affectées a I’usage ou a

1’utilité de tous les coproprimétaires ou de plusieurs d’entre eux...."
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— Avrticle 7: « Les cloisons ou murs, séparant des parties privatives et non compris dans le gros ceuvre,

sont présumés mitoyens entre les locaux qu’ils séparent.».
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! - Yves ROUQUET, Moussa THIOYE, Code de la copropriété, Dalloz, 25°™ édition 2016

Article 3 : « Sont communés les parties des batiments et des terrains affectées a 1’usage ou a 1’utilité
de tous les coproprimétaires ou de plusieurs d’entre eux...."

Dans le silence ou la contradiction des titires, sont réputées parties communies :
- le sol, les cours, les parcs et jardins, les voies d’acceés ;

- le gros ceuvre des batiments, les éléments d’équipement commun, y compris les parties de
canalisations y afférentes qui traversent qui traversent des locaux privatifs ;

- les coffres, gaines et dtétes de cheminées ;
-les locaux des services communs ;
Les passages et corridors...."

2— Philippe Malaurie et Laurent Aynés, Op. cit., p 231.
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1 .n . .Sont réputés droits accessoires aux parties communes dans le silence ou la contradiction des
titres :

- le droit de surélever un batiment affecté a I’usage commun ou comportant plusiers locaux qui
consituent des parties privatives différentes, ou d’en affouller le sol ;

- Le droit d’édifier des batiments nouveaux dans des cours, parcs ou jardins constituant des parties
communes ;

- le droit d’affouiller de tels cours, parcs ou jardins ;
Le droit de mitoyenneté afférent aux parties communes. ».

2~ Modifié par Loi n° 2015-1776 du 28 Décembre 2015- art. 14 : « Le réglement de copropriété peut

prévoir I’affectation de certaines parties communes a la fourniture, aux occupants de 1’immeuble, de
services spécifiques individualisables. Il précise la charge des dépenses d’entretien et de fonctionnement
liées a ces parties communes et sa répartition. ».

3— Yves ROUQUET, Moussa THIOYE, Code de la copropriété ; op cit ;p 26.
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4 _.article 4 :"les parties communes sont l:objet d;une propriété indivise entre lensemble des

copropriétaires ou certains d;entre eux seulmement ,leur administration et leur jouissance sont organisées
conformément aux disposition de la présente loi."
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I'— Articl 5: "Dans le silence ou la contradiction des titres, la quote-part des parties communes afférente a

chaque lot est proportionelle a la valeur relative de chaque partie privative par rapport a I’ensemble des
valeurs des dites parties, telles que ces valeurs résultent lors de I’établissement de lal copropriété, de la

consistance, de la superficie et de la situation des lots, sans égard a leur utilissation. "
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2— Brigitte BELLOIR-CAUX, Op. cit., p 124.
3~ Philippe Malaurie et Laurent Aynés, Op. cit., p 232.
4- Yves ROUQUET, Moussa THIOYE, Op. cit., p 35 et p 469.
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I— Article 9 Modifié par Loi n° 2014-366 du 24 Mars 2014- art. 59 : « Chaque copropriétaire dispose

des parties privatives comprises dans son lot ; il use et jouit librement des parties privatives et des
parties commmunes sous la condition de ne porter atteinte ni aux droits des autres copropriétaires ni a
la destination de I’immeuble.

Toutefois, si les circonstances 1’exigent et a condition que I’affectation, la consistance ou la jouissance
des parties privatives comprises dans son lot n’en soient pas altérées de maniére durable, aucun des
copdropriétaires ou de leurs ayants droit ne peut faire obstacle a I’exécution, méme a I’intérieur de ses
parties privatives, des travaux régulierment et expdressément décidés par I’assemblée générale en
vertu des a et b du Il de I’article 24, des f, g et o de I’article 25 et de I’article 30.

Pour la réalisation des travaux d’intérét collectif réalisés sur les parties privatives, le syndicat exerce
les pouvoirs du maitre d’ouvrage jusqu’a réception des tdravaux.

Les travaux entrainant un accés aux parties privatives doivent étre notifiés aux copropriétaires au
moins huit jours avant le début de leur réalisation, sauf impératif de sécurité ou de conservation des
biens.

Les copropriétaires qui subissent un préjudice par suite de 1I’exeution des travaux, en raison soit d’une
diminution définitive de la valeur de leur lot, soit d’un trouble de jouissance grave, méme s’il est
temporaire, soit de dégradations, ont droit a une indemnité.

Cette indemnité, qui est a la charge de ’ensemble des copropriétaires, est répartie, s’agissant des
travaux décidés dans les conditions prévues par les a et b du Il de I’article 24, des f, g et o de I’article
25 et par I’article 30, en proportion de la participation de chacun au codt des travaux. ».
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AL Ll oS Vol il L e 01 saldl — 2014/09/26 & 53l 1090/2014
e D) Casar i (G e L ASGal AL Ggia o ad i o) clial Al
Slyill ALl Ggyall el by Oy ealay agiall 8 saame & LS i)
oalall aiia apii & Bl slhael 4 s ol dgas ae Golda Al (S 13 aSle Jlexinl b

Vo1l V) Faigas o el ym anill el a1 1) daie (e ASjidall AL Sl oSay Vs

80 e @bl aapall (o d5lsa -1
d11 G el CAJ,J\ cQJj\J\ @ALJ\ Ae e -2
3— Article 8, Modifié par Ordonnance n°2014-1090 du 26 septembre2014-art. 1: «

1. Un reglement conventionnel de copropriété, Incluant ou non 1’état descriptif de division, détermine
la destination des parties tant privatives que communes, ainsi que les conditions de leur jouissance, il
fixe également, sous réserve des dispositions de la présente loi, les régles relatives a 1’administration
des parties communes.

Le réglement de copropriété ne peut iposer aucune restriction aux des copropriétaires en dehors de
celles qui seraient justifiées par la destination de I’immeuble, telle qu’elle est définie aux actes, par Ses
caractéres ou sa situation..."

4 Brigitte BELLOIRE-CAUX, Op. cit., p 125.
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! - Jaques LAFOND et Bernard STEMMER, Code de la copropriété, LITEC, Paris, 2000. p 48.

2— Article 26, Modifié par Loi n°2014-366 du 24 Mars 2014- art. 59. : « Sont prises a la majorité des

membres du syndicat représentant au moins les deux tiers des voix les décisions concernant :

a) Les actes d’acquisition, ou éventuellement 1’établissement, du réglement de copropriété dans la
mesure ou il concerne la jouissance, 1’usage et I’administration des parties communes ;

b) La modification, ou éventuellement 1’établissement, du réglement de copropriété¢ dans la mesure ou
il concerne la jouissance, 1’usage et I’administration des parties communes ;

¢) Les modalités d’ouverture des portes d’accés aux immeubles, En cas de fermeture totale de
I’immeuble, celle-ci doit étre compatible avec 1’exercice d’une activité autorisée par le reglement de
copropriété ;

d) La suppression du poste de concierge ou de gardien et I’aliénation du logement affecté au concierge
ou au gardien lorsqu’il appartient au syndicat. Les deux questions sont inscrites a 1’ordre du jour de la
méme assemblée générale.

Lorsqu’en vertu d’une clause du réglement de copropriété la suppression du service de conciergerie
porte atteinte a la destination de I’immeuble ou aux modalités de jouissance des parties privatives, la
suppression du poste de concierge ou de gardien et 1’aliénation du logment affecté au concierge ou au
gardien lorsqu’il appartient au syndicat ne peuvent étre décidées qu’a 1I’unanimité.

L’aassemblée générale ne peut, a quelque majorité que ce soit, imposer & un copropriétaire une
modification & la destination de ses parties privatives ou aux modalités de leur jouissance, telles
qu’elles résultent du réglement de copropriété.

Elle ne peut, sauf a I’unanimité¢ des voix de tous les coproprictaires, décider 1’aliénation des parties
communes dont la conservation est nécessaire au respect de la destination de I’immeuble. ».
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sl 2009/323 &8 ol amge sliidl )l i e 1-8 solall dudlly G
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- Article 1-6, Créé par Loi n°79-2 du Janvier 1979- art. 1 JORF 3 Janvier 1979 en vigueur le 1%
Juillet 1979.

En cas de modification dans les quotes-parts des parties communes afférentes aux lots, quelle qu’en
soit la cause, les droits soumis ou admis a publicité dont les lots sont I’objet s’éteignent sur les quotes-
parts qui en sont détachées et s’étendent a celles qui y sont rattachées.

En cas de changement de I’emprise d’une copropriété résultant de 1’aliénation volontaire ou forcée ou
de I’acquisition de parties communes, les droits soumis ou admis a publicité, autres que les servitudes,
dont les lots sont 1’objet, s’éteignent sur le bien cédé et s’étendent au bien acquis.,. ».

2— Article 16 : « Tous actes d’acquisition ou d’aliénation des parties communes ou de constitution de

droits réels immobiliers au profit ou a la charge de ces dernicres, a la condition qu’ils aient été décidés
conformément aux dispositions des articles6, 25 et 26, sont valablement passés par le syndicat lui-
mémee et de son chef... ».
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- Article 8-1, Créé Loi n°2009-323 du 25 2009 — art 20.: «Le réglement de copropriété des

immeubles dont le permis de construire a été délivré conformément & un plan local d’urbanisme ou
d’autres documents d’urbanisme imposant la réalisation d’aires de stationnement peut prévoir une
clause attribuant un droit de priorité aux coproprétaires a 1’occasion de la vente de lots exclusivemetn
a usage de stationnement au sein de la copropriété.

Dans ce cas, le vendeur doit, préalablement a la conclusion de toute vente d’un ou plusieurs lots a
usage de stationnement, faire connaitre au syndic par lettre recommandée avec demande d’avis de
réception son intention de vendre, en indiquant le prix et les conditions de la vente.

Cette informatio n est transmise sans délai a chaque copropriétaire par le syndic par lettre
recommandée avec demand d’avis de réception, aux frais du vendeur. Elle vaut offre de vente pendant
une durée de deux mois a compter de sa notification. ».
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— 2015/08/06 & #3541l 2015/990 a8) () sslal) o gy Uanall (3EN i (0 25 3alall il
J114 55

- Article 25, Modifié par Loi n°2015-990 du ao(t 2015-art. 114 (V). : « Ne sont adoptées qu’a la
majorité des voix de tous les copropriétaires les décisions concernant :

a) Toute délégation du pouvoir de prendre I’une des décisions visées a ’article 24 ; ainsi que, lorsque
le syndicat comporte au plus quinze lots & usage de logements, de bureaux ou de commerces, toute
délégation de pouvoir concernant la mise en application et le suivi des travaux et contrats financés
dans le cadre du budget prévisionnel de charges. Dans ce dernier cas, les membres du conseil syndical
doivent étre couverts par une assurance de responsabilité civile ;

b) L’autorisation donnée a certains copropriétaires d’effectuer a leurs frais des travaux affectant les
parties communes ou 1’aspect extérieur de I’immeuble, et conformes a la destination de celui-Ci ;

c) La désignation ou la révocation du ou des syndics et des membres du conseil syndical ;

d) Les conditions auxquelles sont réalisés les actes de disposition sur les parties communes ou sur des
droits accessoires a ces parties communes, lorsque ces actes résultent d’obligations légales ou
réglementaires telles que celles relatives a I’établissement de cours communes, d’autres servitudes ou
a la cession de drots de mitoyenneté ;

e) La modification de la répartition des charges visées a ’alinéa 1% de I’article 10 ci-dessus rendue
nécessaire par un changement de 1’'usage d’une ou plusieurs parties privatives ;

f) A moins qu’ils ne relévent de la majorité prévue par I’article 24, les travaux d’économies d’énergie
ou de réduction des émissions de gaz a effet de serre. Ces travaux peuvent comprendre des travaux
d’intérét collectif réalisés sur les parties privatives et aux frais du copropriétaire du lot concerné, sauf
dans le cas ou ce dernier est en mesure de produire la preuve de la réalisation de travaux équivalents
dans les dix années précédentes.

Un décret en Conseil d’Etat précise les conditions d’application du présent f.
g) La suppression des vide-ordures pour des impératifs d’hygiéne ;

h) L’installation d’une station radioélectrique nécessaire au déploiement d’un réseau radioélectrique
ouvert au public ou I’installation ou la modivication d’une antenne collective ou d’un réseau de
communications électroniques interne a I’immeuble dés lors qu’elles portent sur des parties
communes ;

i) L’autorisation permanenete accordée a la police ou a la gendarmerie nationale de pénétrerdans les
parties communes ;

j) L’installation ou la modification des installations ¢électriques intérieures permettant 1’alimentation
des emplacements de stationnement d’accés sécurisé a usage privatif pour permettre la recharge des
véhicules électriques ou hybrides, ainsi que la réalisation des installations de recharge électrique
permettnt un comptage individuel pour ces mémes véhicules ;

k) L’intallation de compteurs d’eau froide divisionnaires.
1) L’installation de compteurs d’énergie thermique ou de répartiteurs de frais de chauffage ;

m) L’autorisation de transmettre aux services chargés du maintien de 1’ordre les images réalisées en
vue de la protection des parties communes, dans les conditions prévues a I’article L. 126-1-1 du code

de la construction et de 1’habitation ;
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I— Article 20, Modifié par Loi n° 2014-366 du 24 Mars 2014- art. 55 (V) : «

I. Lors de la mutation a titre onéreux d’un lot, et si le vendeur n’a pas présenté au notaire un certificat
du syndic ayant moins d’un mois de date, attestant qu’il est libre de toute obligation a 1’égard du
syndicat, avis de la mutation doit étre donné par le notaire au syndic de I’immeuble par lettre
recommandée avec avis de réception dans un délai de quinze jours a compter de la date du transfert de
ropriété. Avant I’expiration d’un délai de quinze jous & compter de la réception de cet avis, le syndic
peut former au domicile élu, par acte extrajudiciaire, opposition au versement des fonds dans la limite
ci-aprés pour obtenir le paiement des sommes restant dues par I’ancien propriétaire. Cette opposition
contient élection de domicile dans le ressort du tribunal de grande instance de la situation de
I’immeuble et, & peine de nullité, énonce le montant et les causes de la créance. Le notaire libére les
fonds dés I’accord entre le syndic et le vendeur sur les sommes restant dues. A défaut d’accord, dans
un délai de trois mois apres la constitution par le syndic de 1’opposition réguliére, il verse les somme
retenues au syndicat, sauf contestation de 1’opposition devant les tribunaux par une des parties. Les

n

effets de I’opposition sont limités au montant ainsi énoncé......
2— Gérard CORNU, Op. cit., p 264.
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- Article 14-1, Créé par Loi 2000-1208 2000-12-13. Art. 75 | JORF 14 décembre 2000 en
vigueur le 1% Janvier 2002.

Créé paar Loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 — art. 75 (V). «Pour faire face aux
dépenses courantes de maintes de maintenance, de fonctionnement et d’administration des
parties communes et équipements communs de 1’immeuble, le syndicat des copropriétaires
vote, chaque année, un budget prévisionnel. L assemblée générale des copropriétaires appelée
a voter le budget prévisionnel est réunie dans un délai de six mois a compter du dernier jour
de I’exercice comptable précédent.

Les copropriétaires versent au syndicat des provisions égales au quart du budget vote.
Toutefois, I’assemblée générale peut fixer des modalités différentes.

La provision est exigible le premier jour de chaque trimestre ou le pdremier jour de la période
fixée par I’assemblée générale. ».

Article 14-2, Créé par Loi 2000-1208 2000-12-13. Art. 75 | JORF 14 décembre 2000 en
vigueur le 1 Janvier 2002.

Creé par Loi n°2000-1208 du 13 decembre 2000- art. 75 (V).

Ne sont pas comprises dans le budget prévisionnel les dépenses pour travaux dont la liste sera
fixée par décret en Conseil d’Etat.

Les sommes afférentes a ces dépenses sont exigibles selon les modalités votées par
I’assemblée générale. ».
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2— Philippe MALAURIE et Laurent AYNES, Op. cit., p 239.

3- Article 19-2, Modifié par Loi n°2014-366, du 24 Mars 2014- art. 55 (V) : « A défaut du versement

a sa date d’exigibilité d’une provision prévue a I’article 14-1, les autres provisions prévues a ce méme
article et non encore échues deviennent ».
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4— Article 10, Modifié par Loi n° 2000—1208 du 13 décembre 2000- art. 76 JORF. 14 décembre

2000 : « Les copropriétaires sont tenus de participer aux charges entrainées par les services et éléments
présentent a I’égard de chaque lot.

IIs sont tenus de participer aux charges relatives a la conservation, a ’entretien et a I’administration
des parties communes proportionnellement aux valeurs relatives des parties privatives comprises dans
leurs lots, telles que ces valeurs résultent des disposirions de ’article5.

Le reglement de copropriété fixe la quote-part afférente a chaque lot dans chacune des catégories de
charges.

Tout reglement de copropriété publié a compter du 31 décembre 2002 indique les catégories de
charges.

Tout réglement de copropriété publié & compter du 31 décembre 2002 indique les élément ris en
considération et la méthode de calcul permettant de fixer les quotes-parts de parties communes et la
répartition des charges. ». VVoir. Brigitte BELLOIR-CAUX, Op. cit., p 128.
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2— Article 14, Modifié par Loi n°85-1470 du 31 décembre 1985 — art. 5 JORF. 1°¢ Janvier 1986. : « La

collectivité des copropriétaires est constituée en un syndicat qui a la personnalité civile.

Le syndicat peut revétir la forme d’un syndicat coopératif régi par les dispositions de la présente loi.
Le reglement de copropriété doit expressément prévoir cette modalité de gestion.

11 établit, s’il y a lieu, et modifie le réglemetn de copropriété... ».
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2— Article 23, Modifié par Loi n°2014-366 du 24 Mars 2014- art. 68. : « Lorsque plusieurs lots sont

attribués a des personnes qui ont constitué une société propriétaire de ces los, chaque associé participe
néanmoins a 1’assemblés doivent étre représentés par un mandataire commun qui est, a défaut
d’accord, désigné par le président du tribunal de grande instance a la requéte de 1’'un d’entre eux ou du

syndic. ».
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- Article 15 : « Le syndicat a qualité pour agir en justice, tant en demandant qu’en défendant, méme

contre certains des copropriétaires, il peut notamment agir, conjointement ou non avec un ou plusieurs
de ces dernieur, en vue de la sauvegarde des droits afférents a I’immeuble.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions concernant la propriété ou la jouissance de
son lot, a charge d’en informer le syndic. ».
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- Article 14.: «Il a pour objet la conservation de I'immeuble et I’administration des parties

communes. Il est responsable des dommages causes aux copropriétaires ou aux tiers par le vice de
construction ou le défaut d’entretien des parties communes, sans préjudice de toutes actions
récursoires. .. ».
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2— Article 17-1. Créé par Loi 2000-1208 2000-12-13 art. 75 IV JODRF 14 décembre 2000. Créé par
Loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000. Art. 75 (V).

« Dans le cas ou I’administration de la copropriété est confiée a un syndicat coopératif, la constitution
d’un conseil syndicall est obligatoire et lel Isyndic est élu par les membres de ce conseil et choisi
parmi ceux-ci. Il exerce de plein droit les fonctions de président du conseil syndical. En outre, le
conseil syndical peut élire, dans les mémes conditions un vice- président qui supplée le syndic en cas
d’empéchement de celui-Ci.

Le président et le vice-président sont 1’un et I’autre révocables dans les mémes conditions.

L’assemblée générale désigne une ou plusieurs personnes physiques ou morales qui peuvent étre des
copropriétaires ou des personnes extérieures qualifiées pour assurer le contrble des comptes du
syndicat.

L’adoption ou I’bandon de la forme coopérative du syndicat est décidée a la majorité de I’article 25 et
le cas échéant de I’article 25-1. ».
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- Article 24, Modifié par Loi n°2015-992 du 17 Aodt 2015 — art. 14.
Modifié par Loi n°® 2015-992 du 17 Ao(t 2015 — art. 41. «

I. Les décisions de 1’assemblée générale sont prises a la majorité des voix exprimées des
copropriétaires présents ou représentés, s’il n’en est autrement ordonné par la loi.

Il. Sont notamment approuvés dans les conditions de majorité prévues au | :

a) Les travaux nécessaires a la conservation de I’immeuble ainsi qu’a la préservation de la santé
et de la sécurité physique des occupants, qui incluent les travaux portant sur la stabilité de
I’immeuble, le clos, le couvert ou les réseaux et les travaux permettant d’assurer la mise en
conformité des logements avec les normes de salubrité, de sécurité¢ et d’équipement définies
par les dispositions prises pour ’application de I’article 1% de la loi n® 67-561 du 12 Juillet
1967 relative a I’amélioration de 1’habitat ;

b) Les modalités de réalisation et d’exécution des travaux rendus obligatoires en vertu de
dispositions législatives ou réglementaires ou d’un arrété de police administrative relatif a la
sécurité ou a la salubrité publique, notifié au syndicat des copropriétaires pris en la personne
du syndic ;

c) Les modalité de réalisation et d’exécution des travaux notifiés en vertu de I’article L. 313-4-2
du code de I'urbanisme, notamment la faculté pour le syndicat des copropriétaires d’assurer la
maitrise d’ouvrage des travaux notifiés portant sur les parties privatives de tout ou partie des
copropriétaires et qui sont alors réalisés aux frais du copropriétaires du lot concerné ;

d) Les travaux d’accessibilité aux personnes handicapées ou a mobilité réduite, sous réserve
qu’ils n’affectent pas la structure de I’immeuble ou ses éléments d’équipement essentiels ;

e) L’autorisation donnée a certains copropriétaires d’effectuer, a leurs frais, des travaux
d’accessiblilité aux personnes handicapées ou a mobilité réduite qui affectent les parties
communes ou 1’aspect extérieur de I’immeuble et conformes a la destination de celui-Ci, sous
réserve que ces travaux n’affectent pas la structure de I’immeuble ou ses éléments
d’équipement essentiels ;

f) Les adaptations du reglement de copropriété rendues nécessaires par les modifications
Iégislatives et réglementaires intervenues depuis son établissement. La publication de ces
modification du réglement de copropriété est effectués au droit fixe ;

g) La décision d’engager le diagnostic prévu a ’article L. 731-1 du code de la construction et de
I’habitation ainsi que ses modalités de réalisation ;

h) Les opérations d’amélioration de I’efficacité énergétique a 1’occasion de travaux affectant les
parties communes ;

i) La décision d’équiper les places de stationnement couvertes ou d’accés sécurisé avec des
bomes de recharge pour véhicules électriques.

I11. Lorsque le réglemtn de copropriété met a la charge de certains copropriétaires seulemetn les
dépenses d’entretien d’une partie de I’immeuble ou celles d’entretien et de fonctionnement d’un
¢lément d’équipement, il peut étre prévu par ledit réglement que ces copropriétaires seuls prennent
part au vote sur les décisions qui concerment ces dépenses. Chacun d’eux vote avec un nombre de
VOoix proportionnel a sa participation auxdites dépenses. »
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I'— Catherine, Boutron —Lesage, Op cit, p44.

2— Article 21, Modifié par Loi n°2015-990 du 6 Ao(it 2015- art. 88 (V) : «...Le syndic, son conjoint, le

partenaire lié a lui par un pacte civil de solidarité, ses ascendants ou descendants, ses parents en ligne
collatérale, ses préposés, méme s’ils sont copropriétaires, associés ou acquéreurs a terme, ne peuvent
étre membres du conseil syndical. Les dispositions du présent alinéa ne sont pas applicables aux
syndicats cooprératifs.

Lel conseill syndical ¢lit son président parmi ses membres...."
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L article 21 "...... Toutefois, le conseil syndical est dispensé de procéder a cette mise en
concurrence lorsque 1’assemblée générale annuelle qui précéde celle mise en concurrence lorsque
I’assemblée générale annuelle qui précede celle appelée a se prononcer sur la désignation d’un syndic
aprés mise en concurrence obligatoire décide a la majorité de ’article 25 d’y déroger. Cette question
est obligatoirement inscrite a I’ordre du jour de I’assemblée générale concernée........ "
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Articl 21 "... Lorsque ’assemblée générale ne parvient pas, faute de condidature ou faute pour les
candidats d’obtenir la majorité requise, a la désignation des membres du conseil syndica, le proces-
verbal, qui en fait explicitemnt mention, est notifié, dans un délai d’un mois, a tous les copropriétaires.

Sauf dans le cas des symndicats coopératifs, 1’assemblée générale peut décider par une délibération
spéciale, a la majorité prévue par I’article 26, de ne pas instituer de conseil syndical. La décision
contraire est prise a la majorité des voix de tous les copropriétaires.

A défaut de désignation par I’assemblée générale a la mojorité requise, et sous réserve des dispositions
de I’alinéa précédent, le juge, saisi par un ou plusieurs copropriétaires ou par le syndic, peut, avec
I’acceptation des intéresssés, désigner les membres du conseil syndical ; il peut égalaement constater
I’impossibilité d’instituer un conseil syndica. ».

2 — Catherine, Boutron —Lesage, Op cit, p58.
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' —article 21 ".... Dans tout syndicat de copropriétaires, un conseil syndical assiste le syndic et

controle sa gestion.

En outre, il donne son avis au syndic ou a 1’assemblée générale sur toutes questions concernant le
syndicat, pour lesquelles il est consulté ou dont il se saisit lui-méme.

L’assemblée générale des copropriétaires, statuant a la majorité de ’article 25, arréte un montant des
marchés et des contrats a partir duquel la consultation du conseil syndical est rendue obligatoire. A la
méme majorité, elle arréte un montant des marches et des contrats autres que celui de syndic a partir
duquel une mise en concurrence est rendue obligatoire........... "

2 - Yves Rouquet, Op cit, p 266.
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I— Catherine, Boutron —Lesage, Op cit, pp 66-67.

2— Article 16: «...Le syndicat peut acquérir lui-méme, & titre onéreux ou gratuit, des parties privatives

sans que celles-ci perdent pour autant leur caractére privatif. Il peut les aliéner dans les conditions
prévues a I’alinéa précédent. il ne dispose pas de voix, en assemblée générale, au titre des parties

privatives acquises par lui.»
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2 — Catherine, Boutron —Lesage, Op cit, p p 58 -59.
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2— Article 44 : « Les associations syndicales existantes sont autorisées a se transformer en unions de

syndicats coopératifs définies a I’article 9 ci-dessus sans que cette opération entraine création d’une

nouvelle personne morale. ».
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- Article 27, Modifié par Loi n°94-624 du 21 Juillet 1994 — art. 35 JORF 24 Juillet 1994 :

« Lorsque I’immeuble comporte plusieurs batiments, les copropriétaires dont les lots
composent I’un ou plusieurs de ces batiments peuvent, réunis en assemblée spéciale, décider,
aux conditions de majorité prévues a 1’article 25, la constitution entre eux d’un syndicat, dit
secondaire.

Ce syndicat a pour objet d’assurer la gestion, I’entretien et I’amélioration interne de ce ou ces
batiments, sos réserve des droits résultant pour les autres copropriétaire des dispositions du
reglement de copropriété. Cet objet peut étre étendu avec 1’accord de 1’assemblée générale de
I’ensemble des copropriétaires statuant a la majorité prévue a 1’article 24.

Le syndicat secondaire est doté de lal personnalité civile. Il fonctionne dans les conditions
prévues par la présente loi. Il est représenté au conseil syndical du syndicat principal, s’il en
existe un. ».

2-Yves Rouquet, Op. cit., p p 380-381.
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' -Yves Rouquet, Op cit., p 581.

2— Article 17, Modifié par Loi n°2015-990 du 6 ao(it 015- art. 88 (V) : « Les décisions du syndicat

sont prises en assemblée générale des copropriétaires ; leur exécution est confiée a un syndic placé
¢ventuellement sous le contréle d’un conseil syndical.

Dans les cas ou, avant la réunion de la premiére assemblée générale suivant la mise en copropriété, un
syndic provisoire a été désigné par le réglement de copropriété ou par tout autre accord des parties, ce
syndic ne peut étre maintenu que par décision de 1’assemblée générale, aprés mise en concurrence
préalable de plusieurs contrats de syndics effectuée par le conseil syndical, s’il en existe un, ou les
copropriétaires.

A défaut de nomination du syndic par I’assemblée générale des copropriétaires convoquée a cet effet,
le syndic est désigné par le président du tribunal de grande instance saisi a la requéte d’un ou plusieurs
copropriétaires, du maire de la commune ou du président de 1’établissement public de coopération
infercommunale compétent en matiére d’habitat du lieu de situation de I’immeuble... ».

3- Article 17-2, Créé par Loi n°2014-366 du 24 Mars 2014- art. 55 (V). « Tout syndic non

professionnel, bénévole ou coopératif, doit étre copropiétaire d’un ou plusieurs lots ou fractions de lots
dans la copropriété qu’il est amené a gérer. ».
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I— Article 18, Modifié par Ordonnance n° 2015-1324 du 22 Octobre 2015- art. 5 : «

I. Indépendamment des pouvoirs qui lui sont conférés par d’aautres dispositions de la présente loi ou
par une délibération spéciale de I’assemblée générale, le syndic est chargé, dans les conditions qui
seront éventuellement définies par le décret prévu a 1’article 47 ci-dessous :

- d’ssurer I’exécution des dispositions du réglement de copropriété et des délibérations de I’assemblée
générale ;

- D’administrer I’'immeuble, de pouvoir a ssa conservation, a sa garde et a son entretien et, en cas
d’urgence, de faire procéder de sa propre initiative a I’exécution de tous travaux nécessaires a la
sauvegarde de celui-ci ;

- de soumettre au vote de I’assemblée générale, a la majorité de I’article 24, la décision de souscrire un
contrat d’assurance contre les risques de responsabilité civile dont le syndicat doit répondre. En cas de
refus de 1’assemblée générale, I’assurence peut étre contractée par le syndic pour le compte du
syndicat des copropriétaires, en a application de I’article L. 112-1 du code des assurances ;

- de représenter le syndicat dans tous les actes civils et en justice dans les cas mentionnés aux articles
15 et 16 de la présente loi, ainsi que pour lal publication de 1’état descrptif de division et du reglement
de copropriété ou des modifications apportées a ces actes, sans que soit nécessaire I’indtervention de
chaque copropriétaire a I’acte ou a la réquisition de publication ;

De soumettre au vote de 1’assemblée générale, a la majorité de I’article 25, la décision de confier les
archives dy syndicat des copropriétaires a une entreprise spécialisée aux frais dudit syndicat. Une telle
décision ne peut donner lieu a aucune rémunération complémentaire au profit dy syndic ;

- de soumettre a 1’autorisation de I’assemblée générale prise a la majorité de l’article 24 toute
convention passée entre le syndicat et le syndic ou une personne ou une entreprise liée directement ou
indirectement au syndic dont la liste est fixée par décret, en précisant la nature des liens qui drendent
nécessaire 1’autorisation de la convention. Les conventions conclues en méconnaissance de ces
dispositions ne sont pas opposables au syndicat ;

D’établir et de tenir a jour et a disposition des copropriétaires un carnet d’entretien de I’immeuble
conformément a un contenu défini par décret ;

- de dréliser les démarches prévues aux articles L. 711-6 du code de la construction et de ’habitation
relatifs & I’immatriculation dy syndicat de copropriétaires, sous peine de I’astreinte prévue au méme
article L. 711-6 ;

- d’assurer I’information des occupants de chaque immeuble de la copropriété des décisions prises par
I’assemblée générale, selon des modalités définies par décret ;

232



- de proposer, a compter du 1°¢ Janvier 2015, lorsque le syndic est un syndic professionnel, u accés en
ligne sécurisé aux documents dématérialisés relatifs a la gestion de I’immeuble ou des lots gérés, sauf
décision contraire de 1’assemblée générale prise a la majorité de D’article 25 de la présente loi. Cet
acces est différencié selon la nature des documents mis & la disposition des membres du syndicat de
copropriétaires ou de ceux du conseil syndical.

I1. Le syndic assure la gestion compdtable et financiére dy syndicat et, a ce titre, est chargé :

- d’établir le budget prévisionnel en concertation avec le conseil syndical, les comptes du syndicat et
leurs annexes, de les soumettre au vote de 1’assemblée générale et de tenir pour chaque syndicat une
comptabilité séparée qui fait apparaitre la position de chaque copropriétaire a I’égrad du syndicat ;

- de soumettre, lors de sa premiére désignation et au moins tous les trois ans, au vote de I’assemblée
générale la décision de constituer des provisions spéciales en vue de faire face aux travaux d’entretien
ou de conservation des parties communese etdes éléments d’équipement commun, susceptibles d’étre
nécessaires dans les trois années a échoir et mentionnée a I’article 25 de la présente loi ;

- d’ouvirir, dans 1’établissement bancaire qu’il choisit, un compte sésparé au nom du syndicat, sur
lequel sont versées sans délai toutes les sommes ou valeurs regues au nom ou pour le compte dy
syndicat. L’assemblée générale peut décider, a la majorité de I’article 25, que ce compte est ouvert
dans un autre établissement bancaire de son choix.

Ce compte bancaire ne peut faire I’objet ni d’une convention de fusion, ni d’une copensation avec tout
autre compte. Les éventuels intéréts produits par ce compte sont définitivement acquis au syndicat. La
méconnaissance par le syndic de ces obligations emporte la nullité de plein droit de son mandat a
I’expiration du délai de trois mois suivant sa désignation. Toutefois, les actes qu’il a passés avec des
tiers de bonne foi demeurent valables. Le syndic met a disposition du conseil syndical une copie des
relevés périodiques du compte, des réception de ceux-ci. Toutefois, lorsque lel syndicat comporte au
plus quinze lots a usage de logements, de bureaux ou de commerces, 1’assemblée générale peut, a la
majorité de I’article 25 et, le cas échéante, de I’article 25-1, dispenser le syndic soumis a la loi n® 70-9
du 2 Janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives a certaines opérations
portant sur les immeubles et les fonds de commerce, ou dont I’activit¢ est soumise a une
réglementation professionnelle organisant le maniement des fonds du syndicat, d’ouvrir un compte
bancaire séparé au nom du syndicat. Le compte unique fait apparaitre dans les écritures de
I’établissement bancire un sous-compte individualisant comptablemntt les versements et prélevements
afférents au syndicat. Le syndic effectue sur ce sous-compte, sans délai, les versements des sommes et
valeurs appartenant au syndicat et y reporte les dépenses effectuées pour son compte. Le syndic
transmet au présidet du conseil syndical une copie des relevés périodiques bancaires du sous-compte,
dés réception de ceux-ci. Dans ce cas, le syndic ne peut pas proposer une rémunération différenciée en
fonction de la décision de ’assemblée relative a la dispense de compte bancaire séparé ;

- de représenter le syndicat dans tous les actes civils et en justice dans les cas visés aux articles 15 et
16 ci-dessus, ainsi que pour la publication de 1’état descriptif de division du réglemetn de copropriété
ou des modifications apportées a ces actes, sans que soit nécessaire ’intervention de chaque
copropriétaire a I’acte ou a la réquisition de publication.
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A T’exception du syndic provisoire, le syndic de copropriété ne peut avancer de fonds au syndicat de
copropriétaires.

I11. Le syndic est également chargé :

- de notifier sans délai au représentant de 1’Etat dans le département et aux copropriétaires
I’information selon laquelle les deux tiers des copropriétaires, représentant au moins deux tiers des
quotes-parts de parties communes, ont exercé leur droit de délaissement dans les conditions prévues
par ’article L. 515-16-3 du code de I’environnement. La notification aux copropriétaires mentionnne
expresséent les dispositions du IV de cet article ;

- lorsqu’un réseau de communications électroniques interne a I’immeuble distribue des services de
télévision et si I’installation permet 1’éccés aux services nationaux en claire de télévision par voie
hertzienne terrestre en mode numérique, d’informer de maniére claire et visible les copropriétaires de
cette possibilité et de fournir les coordonnées du distributeur de services auquel le copropriétaire doit
s’adresser pour bénéficier du « service antenne » numérique, tel que prévu au deuxiéme alinéa de
I’article 34-1 de la loi n°86-1067 du 30 Septembre 1986 relative a la liberté de communication.
Acompter de la publication de la loi n° 2007-309 du 5 Mars 2007 relative a la modernisastion de la
diffusion audiovisuelle et a la télévision du futur et jusqu’au 30 novembre 2011, cette inforation est
fournie dans le relevé de charges envoyé réguilerement par le syndic aux copropriétaires.

IV. Seul responsable de sa gestion, il ne peut se faire substituer. L’assemblée générale peut seule
autoriser, a la majorité prévue par ’article 25, une délégation de pouvoir a une fin déterminee.

IV. En cas d’empéchement du syndic, pour quelque cause que ce soit, le président du conseil
syndical peut convoquer une assemblée générale appelée a désigner un nouveau syncic.
En cas de carence du syndic et a défaut de stipulation du reglement de copropriété, un
adminstrateur provisoire peut létre désigné par décision de justice.

V. Lel syndic ne peut renoncer a son mondant sans avoir respecté un délai de préavis de trois
mois.

Quand I’assemblée générale délibére pour désigner unnouveau syndic dont la prise de fonction
intervient avant le terme du mondat du syndic actuel, cette décision vaut révocation de ce dernier a
compter de la prise de fonction du nouveau syndic.

Nota :

Conformément a I’article 55 III de la loi N° 2014-366 du 24 Mars 2014 ; le f du 3° du | du préesent
article entre en vigueur dans le délai d’un an a compter de la promulgation de la présente loi. Il
s’applique aux mondats en cours a compter de leur renouvellement.
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1. Article 18-2, Modifié par Loi n° 2014-366 du 24 Mars 2014 — art. 55 (V) : « En cas de changemetn
de syndic, I’ancien syndic est tenu de remettre au nouveau syndic, dans le délai d’un mois a compter
de la cessation de ses fonctions, la situation de tresorerie, la totalité des fonds immeédiatement
disponibles et ’ensemble des documents et archives du syndicat. Dans 1’hypothése ou le syndicat des
copropriétaires afait le hoix de méme délai, d’informer le pdrestataire de ce changement en
communiquant les coodrdonnées du nouveau syndic.

Dans le délai de deux mois suivant I’expiration du délai mentionné ci-dessus, 1’ancien syndic est tenu
de verser au nouveau syndic le solde des fonds disponibles aprés apurement des comptes du syndicat.

Apres mise en demeure restée infructueuse, le syndic nouvellement désigné ou le président du conseil
syndical pourra demander au président du tribunal de grande instance, statuant comme en matiére de
référé, d’ordonner sous astreinte la remise des picces et des fonds mentionnés aux deux premiers
alinéas ainsi que le versement des intéréts dus a copter de la mise en demeure, sans préjudice de tous
dommages et intéréts.

2— Article 18, Op. cit.
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3~ Article 17.: «... dans tous les autres cas o le syndicat est dépourvu de syndic, I’assemblée

générale des coproprétaires peut étre convoquée par tout copropriétaire, aux fins de nommer un
syndic. A défaut d’une telle convocation, le président du tribunal de grande instance, statuant par
ordonnance sur requéte & la demande de tout intéressé, désigne un adminstrateur provisoire de la
copropriété qui est notamment chargé de convoquer 1’assemblée des copropriétaires en vue de la
désignation d’un syndic. ».
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' — Article 16-1, Modifié par Ordonnance n°2014-1345 du 6 Novembre 2014- art. 3 (V): « Les

sommes représentant le prix des parties communes cédées se divisent de plein droit entre les
copropriétaires dans les lots desquels figuralent ces parties communes et proportionnellement a la
quotité de ces parties afférentes a chaque lot.

La part du prix revenant a chaque copropriétaire lui est remise directement par le syndic et ce,
nonobstant I’existence de toute slreté grevant son lot.

Les présentes dispositions ne dérogent pas a celles de 1’article L. 222-3 du code de I’expropriation
pour cause d’utilité publique.
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- Article 28, Modifié par Loi n° 2014-366 du 24 Mars 2014- art. 59. : «

I. Lorsque I’'immeuble coporte plusieurs batiments et que la division de la propriété du sol est
possible :

a) Le propriétaire d’un ou de plusieurs lots correspondant a un ou plusieurs batiments peut demander
que ce ou ces batiments soient retirés du syndicat initial pour constituer une propriété séparée.
L’assemblée générale statue sur la demande formulée par ce propriétaire a la majorité des voix de tous
les copropriétaires ;

b) Les propriétaires dont les lots correspondent & un ou plusieurs batiments peuvent, réunis en
assemblée spéciale et statuant a la majorité des voix de tous les copropriétaires composant cette
assemblée, demander que ce ou ces batiments soient retirés du syndicat initial pour constituer un ou
plusieurs syndicats séparés. L’assemblée générale du syndicat initial statue a la majorité des voix de
tous les copropriétaires sur la demande formulée par I’assemblée spéciale.

II. Dans les deux cas, I’assemblée générale du syndicat initial statue a la méme majorité sur les
conditions matérielles, juridiques et financiéres nécessitées par la division.

L’assemblée générale du ou des nouveaux syndicats, sauf en ce qui concerne la destination de
I’immeuble, procéde, a la majorité de I’article 24, aux adaptations du réglement initial de copropriété
et de 1’état de répartition des charges rendues nécessaires par la division.

La répartition des créances et des dettes est effectuée selon les principes suivants :

1° Les créances du syndicat initial sur les copropriétaires anciens et acdtuels et les hypotheques du
syndicat initial sur les lots des copropriétaires sont transférées de plein droit aux syndicats issus de la
division auquel le lot est rattaché, en application du 3° de I’article 1251 du code civil ;

2° Les dettes dy syndicat initial sont réparties entre les syndicats issus de la division a hauteur du
montant des crénces du syndicat initial sur les coropriétaires transférées aux syndicats issus de la
division.

II1. Si I’assemblée générale dy syndicat initial décide de constituer une union de syndicats pour la
création, la gestion et ’entretien des éléments d’équipements communs qui ne peuvent étre divisés,
cette décision est prise a la majorité de I’article 24,

Le réglment de copdropriété dy syndicat initial reste applicable jusqu’a 1’établissement d’un nouveau
reglement de copropriété du syndicat ou de chacun des syndicats selon le cas.

La division ne prend effet que lorsque sont prises les décisions mentionnnées aux alinéas précédents.
Elle emporte la dissolution du syndicat initial.
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IV. Apres avis du maire de la commmune de situation de I’immeuble et autorisation du représentant de
I’Etat dans le département, la procédure prévue au présent article peut également étre employée pour
la division en volumes d’un ensemble immobilier complexe comportant soit plusieurs batiments
distincts sur dalle, soit plusieurs entitées homogeénes affectées a des usages différents, pour autant que
chacune de ces entités permette une gestion autonome . si le représentant de I’Etat dans le département
ne se prononce pas dans les deux mois, son avis est réputé favorable.

La procédure ne peut en aucun cas étre employée pour la division en volumes d’un batiment unique.

En cas de division en volumes, la décision de constituer une union de syndicats pour la création, la
gestion et ’entretien des éléments d’équipements a usage collectif est prise a la majorité mentionnée a
I’article 25.

Par dérogation au troisiéme alinéa de D’article 29, les statuts de I’union peuvent interdire a ses
membres de se retirer de celle-ci. ».
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2— Article 29, Modifié par Loi n°® 2000-1208 du 13 décembre 2000 —art. 81. : «....

L’adhésion a une union constitué¢ ou a constituer est décidée par I’assemblée générale de chaque

syndicat a la majorité prévue a D’article 25. Le retrait de cette union est décidé par 1’assemblée
générale de chaque syndicat a la majorité prévue a I’article 26.. ».
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- Article 38: « En cas de destruction totale ou partielle, I’essemblée générale des copropriétaires

dont les lots composent le batiment sinistré peut décider a la majorité des voix de cas copropriétaires,
la reconstruction de ce batiment o la remise en état de lal partie endommagée. Dans le cas ou la
destruction affecte moins de la moitié du batiment, la remise en état est obligaoire si la majorité des
copropriétaires sinistrés la demande. Les copropriétaires qui participent a 1’entretien des batiments
ayant subi les dommages sont tenus de participer dans les mémes proportions et suivant les mémes
regles aux dépenses des travaux. »

2— Article 38-1, Créé par Loi n° 2003-699 du Juillet 2003- art. 20 JORF 31 Juillet 2003. : « En cas de
catastrophe technologique, le syndic d’un immeuble géré en copropriété dont les parties communes

sont endommagées convoque sous quinze jours 1’assemblée généralel des copropriétaires.

Cette réunion se tient dans les deux mois suivant la catastrophe ; les décisions visant a autoriser le
syndic a engager des travaux de remise en état rendus nécessaires par I’urgence sont prises a la
majorité des copropriétaires présents ou représentés. ».
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I— Article 40 : « Les indemnités représentatives de I’immeuble détruit sont, sous réserve des droits des
créanciers inscrits, affectées par priorité a la reconstruction. ».
2— Article 41 : «Si la décision est prise, dans les conditions prévues a article 38 ci-dessus, de ne pas

remettre en état le batiment sinistré, il est procédé a la liquidation des droits dans la copdropriété et a
I’indemnisation de ceux des copropriétaires dont le lot n’est pas reconstitué. ».

255



il claY il e et Ahals 4l ael@ sl W glal) ol Ludl
pssall (A gsallic pwidll Gl (8 e s L Jie dliade diphay ASjidal) d)laal) 48k
L Liaay Ayliall 4850 Jlae 3 Guaal) A<l AL oUsi 2 3gal dasall 99/14 (gl
Aanailly (pelilly ¢ 180 D) o311 Gy ljlial) G sana ol Jlaall (el olsm clipalill e LI,
goiall S35 58lall Hhm) e (oliall penall dasil) Aalall A ial £ ha¥ls due Leall cijlaall
G asoall 138 Ullaly a1 bl 61 e deald) laally Sladyly Gelsally Goall e JS
o el il S8 Bl
oo o) G Qls) e chlial)l Sl 3 gpsall of i ol ol Wby
Lalll Glaidl ) e 1 solal 4 celalal ks @l daphll ¢Sl e daaldll )
DY) s ) Gaelal) ESI e Gage Phlaall (st Raaudall E)SH e cpalil
sda Ja of Taadlib g)al ABlas &8 J<5 Al 7 Lylls Caalsalle cbilialalle G5 gie daalil
b 43l Ol Gady cpalill e (s Aglal) AL foaladl) bl ) sa5 a8 ClsSI)
Lo Sle CalS olp Aiaal) dyeal) \SBaall Dl S b Casnciall 3ydlaall Yl S
Oaall Gt iyl gy Al s &l Aplaill bl s gl deles SUSu o chlee
lenle odel 3l 12/03 e (e 12 sald) i A8 jusiall 4paall 8L e A5 Wl Ly
iy wile asall 4 aai okl o3 ) peallg dpliall CilShied gl e g lajliel
oo Bl i ald ml e Led] A san ¥ dal G op il DL ciliay gl
REIA
alid) sl Al leba) ) Gl ol @ihall gridl G oMel S5 e aliii
S Alla (ot led Jlab W) LS Gilly oaipdll oslall 8 ola L AS il dylial) 4L

2006/02/20 & &5 0406 3, o5l adially Jaadll 1995/02/25 b £5107/95 &, a1 -!

D Wlaall sy Lngdall Sl e el 4palilly Gleidl) 2003/08/26 b ¢ ysall 12/03 a1 =2
2003 4252 axe

256



sle ailly (il o3a @l padiall (e sagi Mg sl sale) axe Alls g oLl sale) e

‘é.uu)ﬂ\ zD.\.Lu c.\“).uﬂ GA Q\;bﬁ! (e CJ.\A 99 L JUSQ}“ Caa \JA] Al a.d.@_) iald k_a\abal
AR el i) Asle g3 :la)

G 5 S Ak g3 L) sSes Aalall dndiall Was i el Sl ASLe g3 o
salal) Chela g colgiall Va8 callal) DT gyl e (aead Jilie 5aY) Cayla e el
= 2014/11/6 & #55all 1345/2014 3, ,0 daedl 557/65 il (58l e 2-16
£ O8O th b e cual Cua Al dndid) s ASL) g3 gl e Ulas 4 50l
el drmld Chlic gsane s A Chlic dogane 5 ae lid dale) Aediall Cansy AL
Al ey AL E35 5l (e 27221 = sl 8 5y jaall Lyl aeays sy ol
I 4l

SN Al £ 35 Alla

Ag)laal) ACL) i 43 I ) el JS AL g3 jeua & L B
oaldll aiia Aad s gaa e @lyd dlile S s as chalal) Lpmeall Jaiig 38l
AS i) el s dad ) diLayL
el Aslal) g5 Aa—o
Alall oda a8 (sl Dlsy ol Die AalullS @i oim ASle g3 J)E jsam &5 Lo dla
D K e} il e 1967 Gyl T asuye 0 59 saldl Gam il o)
Glaljic) Al duajd agd dal) dal (e djidie eiad LSL g3 Hhiy Copaiall Capha (e o180
A ASjide Aglie AL HUai dae) sale) Caplasy Ll anlyy AdUadly Cipaid) 56 WS

el asis LS ASsitie shal ol ein ASle g eha Al Ll Caua aa iay Jaag

I— Article 16-2, Modifié par Ordonnance n° 2014-1345 du 6 Novembre 2014- art.4 : «L’expropriation

pour cause d’utilité¢ publique d’un immeuble bati, d’un groupe d’immeubles batis ou d’un ensemble
immobilier soumis a la présente loi est poursuivie et prononcée dans les conditions prévues par

I’article L. 221-2 du code de I’expropriation pour cause d’utilité publique. ».
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immeuble sommes statut de la copropriété.

6.Loi n° 85-1470 du 31 Deécembre 1985, Modifient la loi 65-557 du
10/07/1965 Fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.

7. Loi n° 94-624 du 21 Juillet 1994 relative a 1’habitat.

8. Loi n° 2003-710 du 01 Aot 2003 d’orientation et de programation pour
la ville et la rénovations urbaine.

9.Loi n°® 2006-872 du 13 Juillet 2006 portant engagement national pour le
lodgement.

10.Loi n°® 2014-366 du 24 Mars 2014 pour I’accés au logement et un

urbanisme rénové.

B) Les décrets :

1.Décret n° 67/223 du 17 Mars 1967, Modifie par le decret n° 86/768 du 9
Juin 1986, Le décret n° 92/775 du 31 Juillet 1992, Le décret n° 95-162
du 15 Février 1995, et le decret n° 97/532 du 23 Mai 1997; pris pour
lapplication de la loi n°65/557 du 10/07/1965 fixant le statut de la
copropriété des immeubles batis .

2.Décret n° 2001-208 du 06 Mars 2001, Modifiant le code de la
construction et de I’habitation relatif aux dispositions consernant
"attribution de préts pour la réalisation ou I’amélioration des logements

locatif intermédiares.

424



8 eeteerre e e Lalal) Lgalaly Luisal) clindl b A idall Aslal) Jaals 10 Y1 il

RPN Adal) clial) B A i) ALl alaS Juali 1 J5Y) Juadll
11 eeieeieeienn. Ayl Agmy ) ALl LY 4dil) 8 AS i) AL Al i sY) Canall
12 i byl aall 3 A il AL Al 1Y) callaall

K TP Sshally JE) Al o sgie 1Y) ¢ 5l

13 e slally Jal) Ui 3 danlly LA Ga dualal) SaY) Y
17 et aaaas shally Jaual) AU Caypes 1Ll
17 e Sslally Jaud) ol & LN (3saall z 3G g
17 e, 150 5l haa | puin Lasaal o ) il il Y ansdll

18 ............................................... J)AML@—JLQQ—U‘)-\:\Y L;_\S\ k-\lﬁ)éw.\]\ ‘fm\ ?usl\

18 ....................................................... J);a]\ d.aﬁ;ﬁ ‘;\S\ t"_alﬂ)a‘.\]\ <l (a.u\SS\
D3 e, Fappall eyl 3 A8 i) AL Hlas ;S kel

P TR Gty caladall AL Al Cagyes 11 g
2 J)s.d\ c“)aj\ :\}Iji
27 e et e e e aa Giidal gyall 1Ll

D8 et il i) ASle e dggidl HEY) B gl

425



28 e Gaally cliydal) A8k alai e 4l Ol N (5 58all Y]

3 ettt Gy lidall 4L 5ol HUas 1 Lgly
35 i @lially il gyl QUSR8 A il AL Al ol : 5B il
36 et mil) gyl 8 A il ALl s )l
K Ly AS i) il QL) skai 1Y) gl
A0 veeeeeiiee e A8 yidiall A lanll ALl Lialall il ) Ay 1 B g )

A2 e 1938/06/28 o5 Y]
A3 ettt 557/65 Ay sild 1Lty

50 et @il a ) 8 AS il AL 5 Sl Calladl)
52 e @l Sl ol 8 A aiall AL 1Y) gl
52 e, el gl e A8 pidial) ASLAL Aalaial) A slal A aadan a1V
54 it Gl Gl e A8 ulall AL S plEl) sy c Ll
3 T Lalal) ol 84S ) AL S g

55 ............................................................................ 146/76 P :‘).[ji
57 ........................................................................... 666/83 e \:\.113
04 et 99/14 Al o suspall 1 GG

Th e e et eaaa e aaaaas IV Jeadll dda
TS e Adial) i) B A5 tiial) ASLall Aalal) alsaly) @ SUY Juad)
T eeeeeeeee ettt aaans A< siial) A ylaa) ALl dale g Cansall
T ettt e A8 judial) Aylal) ASLA a sgiae 15V allal)
L Lehaan s AS jiiall )il AL Cayyas 1 JsY) gl
T ettt ettt an e e e A4S idall Ay laal) ALl Cay e oY

426



82 ettt A8 pidiall g liad) ALY Lailias : Ll

85 ettt 48 puiall 4ylial) ASLall A5 A Aagalall : 3B gl
3 L) Aplaall walaalls A8 fudiall dplaall AL cp 40 aal) 2V
O A< uiall dgylaad) A SLally ddleiall culy i) Ll
L TN ASjutiall Agiaal) clliall ¢ hal 1 S Callad)

03 et ety el iiall sl laad) el Cayys 1 50 g5l

PR Syiiall el Hlal) ¢l oy 1Yl
S A yiiall sl lall ¢l ayaas : Ll
106 eevveeeeeieeeeiee e e e e e e eeaes ASsiiall ¢ a3 elpall L) Canas : B ¢ )
LOO weneeeeneeieeeiee e e e e e A sl 1Y) b eyl L) 3a dagada sV
108 teveieeeeeeeeeeee e, ASsiiall e Bl 8 il Gl el iluas aaa Ll
| A8 jutiall Apylial) AL 8 618550 DLl claliilly (3gia 1 G Can )
|1 AS jiliall Aglaall ALl 8 1S5 Bsia 1Y) callaall
| K PR daalall ¢l o el el Ggia 1Y) ¢ 5l
1 1 TP saldll ¢yall Jleaiad (3a 1Yl
| N oalall o3l Pl Ga 1l

119 ettt ettt e alall giall b il s sl
120 ceenieieeiie et Al ehiall e olyal Gl (3gia z U g
120 ceeneeiee et A el e la) Jlexin) 8 iyl a2l
2 A uiall £ Bl Dlitad 8 clpall Ga Ll
22 A juiall ¢ Bal Capdll & ol 3a s GG

124 oo ASsuiall 1Y) Jhaws 8 Gyl sl

427



127 e, A8 el A)laall L 5 618,80 el £ SN Clladl)

128 e lyyil) Al sia e 5yl gl 1Y) g sl

128 eeeeeiieiieeie e e Laldll ¢l Al dlyall Geia o 3oyl agsl) Yl
142 ceiieiiieiieieeeeeen, Lalal) e haSl Al Pl Ga e )l 3l 2l st
| Lalall ¢ hadl dudlly Gyl Ba e il 3l adl sl
152 ceeieeeeie e O sdial) DLl e dadl gl AWl e LYz B gl
153 ettt BIFSY IRV RENA
1Y P e e Juans 488 1Ll
LY TR S Jeadl s
168 eeeteeeeee ettt ettt aaans I bl s
169 covveeeeieeeiieeeeieen, Slaall Jleaia) @ clial) Llang e clydl « SEY L)
T70 e Shaad) Jleaial) cld il s :J5Y) Juadl
170t = leadl Jlaaia¥) il chliall jud Gl 1J5Y) Canall
171 e A< jidiall AL Al 1 g5y Callal)
172 ettt AS juial) ALl s dag yi 1Y) gl
L7 et A juiall AL alai ) ganan 1Yl
174 oo AS i) AL Ui ey (3655 1 Laly
L AS pidall ALl alas T ¢ SG g )
176 et A jisall AL sl e dgjiall G3giall oY)
179 e A i) AL U e A el claalsl) £ Lals
|2 TSP pandfll i gl Jsaall 2 G el
I8 tetneeie e panifill gl Jsaall Cayyas 1 JsY) gl

428



183 .............................................. dﬂdﬂ}ﬁuﬂﬂj@aﬁ\ d}.l;j\ J\JQ;‘ :@m\ 8‘)55\

3G TP el gl Jsaall slac) Y
L85 ettt e pandfill gl Jsaall Jpaes £ Ll
187 teveeeiieeeeiiieeeeans = beall Jleaia) el ciyliall ity A8l ciliggl) 2 G Can
188 eneeeeiieee e e e e et e e 218,30 DLl dalad) duraall 1 J Y1 calladll
189 oo £\l DAl dgmand bl AU 1Y) g
189 tereieieeieeeie e leal) aleai¥ s o 1Sl eDLall dalal) Lpmaal) <05 2Vl
192 ettt aeaa alal) Lpmeal) laMa s plea s Lls
196 weveeeeeeeeeeiiee e e e e e e £\l Dl dpran (55t 1 SG g )
107 et Laladl dumanl) alaasy dlacy) Yl
200 +eeeeenneeeeettiie e e e ettt eeeerr e e earaa s Laladl Gonaal) slaasl Cilelya) 2Ll
202 teeeeeiie e L gild Leliadi s dalall danaall cf i o il s Bl
2 L) SO PP £ 1Sl DUl dylas 1 ¢l
210 e ettt ettt ettt e et e e et e e et b e e aaa e LD ¢ g oYl
1 SR ) ol 1lals
1 1 TP e ol sl
P S TSRS L Jae 45k 1l
216 ettt S ulaall ilabaial) slueld
1 LD £ 1530 2 Lol
210 et ) alee Aleds Al gpanall 2Lyl
220 teuneeeettie et e et e et e et e e et e e eaa e eaaaanas Caeaiiall £ ) Calladl)
220 wreeeiitee e Capeaiall 3 gilal) QUsE £ 1 5

429



223 e dalga ¢ lgiily Capaiall Hea: AU & )
224 et et Caypaiall 5o 1Yl
230 ettt Capaiall alga ¢l £ Ll
236 ceeeiiieeeiieaenns A8 pudial) A ylad) ASLAN Y1 plly ST pudl) B Calladl)
236 terieeiieeeiie e e AS sl Aplaal) RSl ALY 5l 1 J5Y) g Al
238 i AS el )lanll AL M) ) S ¢l
240ttt A jutiall A laad) AL oty Al5N) oY
241 e ST il 30y JES s laa 1Ll
P S PR JsY) Jadll dada
244 oooviaaannn g 480 Sl cilida (ha Ao land) cliad) dylan Jilug 1 SBY Juadl)
244 i, 45l Ol ggusalls A8 jiiall 4SLally a0 iyl 1 J Y1 Gaadll
245 e 48 sidiall ALl AaaOU) el 1 J V) calladll
245 e, A8 el L) 3y g Aalaiall il sraall 1 Y1 g
245 e 1,80 D) G5 e sanill e 20 Glgmall Y
246 e LI e LY A5 are e 285U Clgmaall $ Ll
2T e e Oreddionall e 235U Gl gelall s WG
248 i A8 pidiall ALl D aitiay Ailaial) il gaall 2 G ¢ 5l
248 ....... A i) e ha) Qlai€) §f ay Gybe o AS kel dy)lial) ASLY CDL. s 1Y)
250 tete et aa e A8 jidual) dglal) ASLa aLuai 1Lty

D53 ettt AS i) i lial) Ll g aliall alaaZl) ;S

430



257 e, AR sl all Al g3 2 e

259 it A el AELY e A iall il ggasall 1 AN Calladl)
260 ceneieeie e A8 sl ASLA 3))a) lid Al gane 1Y) gl
260 ettt e e et e e aaaaaa Lalad) Lgrand) 43 g5usa 1Yl

264 e £ 1S ) DLl 4l ggase 1 I g al)
205 ettt Lyl UL dpas ) A gl oYl
267 e Sl e el il clila) A g 1Ll
268 et sl e el il llal) A gpe 2 G
268 ettt 2Li) e a4 g 2Ll
271 et @lial) 85l A yane N ¢

0 A PR doaad) A gsasal) @ Yl

D77 e iha)l A gyesall £ Ll

278 e dae Lea) diaal) cliall Ailiailly 49 3l glaall o SN Canndl)
279 e e leall clblid) ands e 4l 3 s g5V ctladll
270 e ¢ lall Lleal 20l N 1 J5Y) ¢ 50l

< O e ‘)..yuéd\ U"_a\}j Gayh e W) :‘}bi
P2 I PP PPN «_\\JLG_LJB o= Gl e A sl

305 teteeeetir e e e e rra e aaa s e lal) laad Laa ) A0 D ¢
309 titee e foe Leal) cullall £ladl) dyleall £ SN Calladl)
309 e, A el AELY b Al (gseall dusles Cleba) 15V g
B10 tueeneineee e aas Sladly o5l Sl abaia¥) syl

431



) 1 T Aaladll (g5e all iyl Ao gaim gally AISEN el 1Ll

K ASjuiall AL 8 Agliadl) gyle ) g 15l 1 S g
B16 ettt Lalad) Lgandl Ji (pe de gbyall (gsleal) @ Y
318 e 1S5l DL Cayla (e deghyall (goleal) 2Ll
32 ettt S Jead A
32 e S Ol Ladis
324 et a e dalall
320 e Skl 4l
AOA et bl dails
A5 e Lyedl)

432



(o) Oy Bylie dulys 851 pudl il (B lyliall B A idl Sl

:padlal)
Lald loja @lile JSU 06y ealioe LS Lgd 585 Axigld Alla (e Blie & AS i) d)laed) AL
Do il il 416,80 DLy ADle Al Dl s e L Sia ciid) o3all dal 15k shaly 4
Jagl) gpha) o Cungl Al o3a 4y A gial) CLEYL Al Ledde Blial) agie aaly JS o Can i 385l
griall By ¢l 038 pal ey ASal) e gl 138 el ST oy Lgalath A5l 2l iy dal 0
algh Y s il el ge cplsiid) 99714 28y (o245l agupally 666/83 a8y 2l agusall gyl
Gl Aall)l e W dpEN dalll ge gwellill DS 4 aagle gn medly DU

g5l 138 Jala sYLU 4l jigis ool Gealls o sl 4y gl aaiaad) G and cdgeall @8lll cany L ]
ALl (g
shaly dald ehal (gliadl aanall ccfleadl ((GRAN cilidall ASle ¢ glally Jiudl Al :dalidal) clall)

.Huﬁ\.“ "’.\7.443 JJ.A% “#L’u U"‘S?" c;é)m'.'m dale KM ! J'Mm
La copropriété immobiliere dans la législation algérienne Etude comparative (droit francais)
Résume :

La copropriété immobiliére est une situation juridique dans laquelle la propriété est morcelée, de
sorte que chaque propriétaire a sa propre partie et des parties communes appartenant a la partie
commune, cette situation juridique engendre une relation entre les copropriétaires se caractérisant
comme une relation de solidarité ou chacun d'eux doit entretenir les parties communes en s'acquittant
des obligations qui lui sont confiées.

Afin de fixer des régles juridiques réglementant cette relation et fixant des mécanismes de
gestion de ce type de propriété, le législateur algérien a mis en place un ensemble de textes juridiques
dont les plus importants sont le décret exécutif n°83/666 et le décret exécutif n°14 /99 transférés du
droit frangais, ou théoriquement il n'y a pas de différence entre les deux régimes, sauf qu’en pratique
ou la réalité dite vivante, on constate que la société algérienne manque de conscience et de civisme et
fait preuve d'indifférence au sein de ce genre de propriété.

Mots clés : systeme inférieur et supérieur, Propriété des étages et des appartements, batiments,
groupement immobilier, parties privées et parties communes, Assemblée générale, administrateur,
conseil syndical, état descriptif de division

Real estate co-ownership under Algerian legislation Comparative study (French law)
Abstract :

The real estate co-ownership is a legal situation in which the property is divided, so that each
owner has his own part and common parts belonging to the common part, this legal situation generates
a relationship between the co-owners characterized as a relationship of solidarity where each of them
must maintain the common areas by fulfilling the obligations entrusted to them.

In order to lay down legal rules regulating this relationship and fixing management mechanisms
for this type of property, the Algerian legislator has put in place a set of legal texts, the most important
are the executive decree n ° 83/666 and the executive decree n ° 14/99 transferred from the French
law, where theoretically there is no difference between the two regimes, except that in practice or the
so-called living reality, we notice that Algerian society lacks conscience and civility and makes proof
of indifference within this kind of property.

Key words : lower and upper regime, Ownership of floors and apartments, buildings, real estate
group, private and common areas, General assembly, administrator, union council, descriptive state of
division.



