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I’occasion de la rédaction du rapport du 103° congres
Ades notaires relatif a division de I’immeuble, il nous a

semblé nécessaire d’effectuer un état des lieux, essen-
tiellement jurisprudentiel, sur la naissance de la copropriété.
A quel moment nait le statut de la copropriété ?
Les incidences pratiques de cette question sont importantes.
A quel moment 1'unique propriétaire de I’immeuble, seul déci-
sionnaire, deviendra-t-il copropriétaire et titulaire des droits et
obligations liés a ce statut ?
A quel moment les décisions devront-elles étre prises a
plusieurs, lors d’une assemblée générale ?
Nous ne reviendrons pas sur les notions «d’ensemble immo-
bilier» et «groupe d’immeuble», ainsi que sur les critéres
d’homogénéité ou d’hétérogénéité permettant de fixer le
caractére impératif ou supplétif du statut de la copropriété.
Nous partirons du principe que nous nous situons dans une
hypothése d’un ensemble immobilier obligatoirement soumis
au statut de la loi du 10 juillet 1965, et qu’ainsi cet ensemble
est composé de parties communes et de parties privatives.
La simple lecture de I’article 1°* de la loi du 10 juillet
1965 nous conduit a penser, dans un premier temps, que la
copropriété ne vise que I’immeuble «bati» ou groupe d’im-
meubles «batis», ce qui parait exclure toute existence de
copropriété avant achévement de I’immeuble. Ainsi , le statut
de la copropriété ne s’appliquerait pas pendant la période de
construction.
Cette affirmation a été plusieurs fois rappelée par la Cour de
cassation !,
Cependant, I’analyse plus détaillée, dune part, de I’abondante
jurisprudence, indispensable en la mati¢re, d’autre part des
divers cas de figure possibles permettant de bien cerner les
criteres de cette naissance, nous ameéneront a tempérer cette
affirmation.

Le batiment préexistant

1l s’agit ici de I’hypothése de I’immeuble préexistant faisant
I’objet d’une division par lots.

La nécessité d'une «répartition» entre
plusieurs personnes

Au minimum deux copropriétaires

Le simple établissement d’un état descriptif de division et
reglement de copropriété ne fait pas, a lui seul, entrer I’'im-
meuble dans le statut de la copropriété. Tant qu’il n’existe
qu’un propriétaire, les régles fixées par la loi du 10 juillet
1965 ne s’appliquent pas. Le propriétaire est libre de gérer son
immeuble comme il ’entend.
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Le statut de la copropriété n’entrera en vigueur, de plein droit,
qu’a la suite de la premiére vente d’un lot, ayant pour consé-
quence l’existence d’au moins deux copropriétaires diffé-
rents 2.

C’est ce qui ressort clairement des dispositions de 1’article 1
qui vise une proprié¢té «répartie entre plusieurs personnes».
Cette «répartition» est généralement le résultat d’une vente.
Cependant, il ne faut pas négliger les autres situations généra-
trices d’un transfert de propriété.

On peut notamment citer, a titre d’exemple, la donation, la
donation-partage, le partage, lorsqu’il y a attribution de lots a
différents copartageants.

Ainsi, des lors qu’il existe deux propriétaires de lots, le statut
s’applique automatiquement.

La non-application du statut

A contrario, le statut de la copropriété n’est pas applicable:
- lorsque les notions de répartition et division sont exclues.
Dans I’hypothése de lots détenus par une indivision, la répar-
tition par lots entre plusieurs personnes n’est pas juridique-
ment opérée. Il en est de méme lorsqu’une donation de lots est
réalisée sans qu’il soit procédé a un partage.

De méme, dans le cas ou les lots font 1’objet d’un démembre-
ment au profit des seuls et mémes titulaires;

- lorsqu’il n’y a pas répartition de la propriété. C’est I’hy-
pothese dans laquelle seule la jouissance est répartie, et non
la propriété. C’est notamment le cas *:

- de I’immeuble détenu en totalité par une société immobiliere
d’attribution. Que I’immeuble soit achevé ou non, seule la
jouissance est répartie et non la propriété. Dans ce cas de
figure, la copropriété naitra a compter du jour du retrait d’un
associé (voire lors du partage) , puisque nous aurons bien deux
propriétaires : la société d’un coté et le proprictaire d’un lot
(ex-associé) de I’autre *;

- de ’immeuble dont la jouissance est a temps partagé, ce
qu’on appelle dans un langage moins juridique la «multipro-
priété»;

- de I’'immeuble placé sous le régime de la location-accession.
Dans cette hypothése (toujours dans le cas ou I’immeuble
appartient a une seule personne) , la copropriété prend nais-
sance lors de la premiére levée d’option, constatant le transfert
du lot aupres de I’accédant °.

L'application a la totalité de I'immeuble

Le statut de la copropriété s’appliquera, dés la premiére vente
(ou le premier acte générateur de la répartition) a la totalité de
I’immeuble et des lots le composant.
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Nous verrons plus loin que cette application est automatique
et de droit, que I’'immeuble fasse ou non 1’objet d’un regle-
ment de copropriété.

La vente d'immeuble a construire - La
période de construction

Il ressort de I’article 1°* de la loi du 10 juillet 1965 que la
copropriété ne s’applique qu’aux seuls immeubles batis.

En conséquence, la copropriété ne semble pas pouvoir exister
pendant la période de construction.

Pas de copropriété en période de
construction

Cette regle ressort d’ailleurs tres clairement des travaux parle-
mentaires relatifs a cette loi. Sans reprendre la genese de la loi
du 10 juillet 1965, il nous parait utile de rappeler certains
éléments. ©

Ainsi, dans sa rédaction initiale, I’article 1°* du projet de loi
comportait un alinéa 3 qui stipulait ce qui suit: « Sauf dans le
cas ol la construction est réalisée par une société de construc-
tion, la présente loi est également applicable pendant la
période de construction des batiments, aux immeubles
destinés a étre dés leur achévement soumis au régime défini a
I’alinéa 1 du présent article». Lidée était que le syndicat des
copropriétaires pouvait étre 1’organe d’animation du
programme immobilier en cours de construction.

Pour I’un des rapporteurs de la loi, M. Zimmermann, « Une
telle proposition ne doit pas figurer dans le présent projet de
loi, mais trouvera sa place dans le projet de loi relatif a la
construction d’immeubles a usage d’habitation, et aux sociétés
immobilieres d’acquisition et de construction. »

On sait que cela n’a pas été le cas, les lois du 3 janvier 1967 et
16 juillet 1971 étant restées muettes sur ce point.

Quoi qu’il en soit, la suppression d’un tel article révélait bien
la volonté du législateur: pas de copropriété en période de
construction .

La Cour de cassation a trés rapidement eu 1’occasion de le
rappeler 8.

Et les juges du fond également ?, certains faisant méme réfé-
rence a ces travaux préparatoires '°.

Ainsi, le statut de la copropriété ne serait applicable qu’a
compter de /’achévement de I’immeuble.

Quel «achévement» pour la copropriété?

La vente d’un lot en 1’état futur d’achévement, qui crée une
dualité de propriétaires, ne peut a elle seule rendre applicable
ce statut ',

La difficulté reste ensuite de savoir a quel moment peut-on
considérer I’immeuble achevé, afin que le statut entre en
vigueur.

Et cet achévement, on va le voir, ne peut relever que d’une
appréciation des faits.

Dans une affaire relative a un dépdt de permis de construire
modificatif par le constructeur, le Conseil d’Etat > a relevé
que «certaines villas étaient achevées et habitées par leurs
propriétaires, et qu’ainsi, le terrain faisant 1’objet de ladite
demande était désormais possédé en copropriété ».

Pour la cour d’appel de Paris, I’immeuble est considéré
comme bati, au sens de 1’article 1° de la loi de 1965, dés lors
qu’il est habitable 3. Et de préciser que le statut de la copro-
priété commence donc a s’appliquer des la livraison des
premiers lots.

Ainsi, au regard de cet arrét:

- ’application du statut de la copropriété ne peut dépendre de
la notion de réception prévue dans le cadre de la responsabi-
lité des constructeurs '4;

- le non-dépdt de la déclaration d’achévement est sans inci-
dence sur I’entrée en vigueur du statut de la copropriété '°.
Il est difficile de fixer un critere juridique a la notion d’habi-
tabilité. Cependant, gardons a I’esprit que, dans les ventes en
I’état futur d’achévement, la livraison n’est effectuée que
lorsque I’acquéreur est en mesure de prendre possession des
lieux et donc d’y habiter.

Pour autant, I’acquéreur devient propriétaire des constructions
au fur et a mesure de leur réalisation. Ainsi, il faut considérer
que le lot peut étre habitable avant méme sa livraison. C’est ce
qui ressort d’ailleurs de la jurisprudence visée ci-dessus. La
naissance de la copropriété est indépendante de la notion de
livraison.

En conséquence, I’habitabilité ne peut résulter que d’une
appréciation des faits ',

11 faut cependant noter que deux arréts assez surprenants de la
juridiction d’appel sont venus affirmer que la copropriété nait
a la premiére vente, indépendamment de 1’achévement de
Pimmeuble 7.

La cour de Paris précise notamment que les acquéreurs sont
devenus, par le seul effet des régles propres a cette vente,
propriétaires des constructions au fur et a mesure de leur
exécution, et que le statut de la copropriété a pris naissance,
avec toutes ses conséquences , non pas, au moment de 1’ache-
vement de la construction, mais lors de la premiere attribution
d’un lot qui réalise la répartition de la propriété de I’immeuble
entre le titulaire de ce lot et le maitre de I’ouvrage vendeur.
La cour de Versailles précise, quant a elle, qu’«un immeuble
en cours de construction est «un immeuble bati» au sens de
I’article 1" de la loi du 10 juillet 1965, cette expression s’op-
posant aux «immeubles non batis» sur lesquels aucune
construction n’a €té entreprise, et n’excluant nullement les
immeubles dont ’édification n’est pas encore achevée [...]».
Nous aurons 1’occasion de revenir sur ces deux arréts par la
suite, lorsque nous nous interrogerons sur la pertinence de
maintenir ce critére d’achévement pour fixer la naissance de la
copropriéte.

La naissance de la copropriété face a
I'opération de construction

Les conséquences pratiques

Les modifications apportées au réglement de copropriété anté-
rieurement a la livraison du lot habitable sont valables. '® Ces
modifications sont valables au regard de la loi du 10 juillet
1965, puisque la copropriété n’est pas née. Il faut réserver le
cas des modifications violant les accords contractuels entre le
vendeur et I’acquéreur, mais nous nous situons ici sur le terrain
de la vente.

Il n’est pas possible pour le syndicat des copropriétaires d’agir
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en recouvrement de charges afférentes a une période anté-
rieure a I’achévement de I’immeuble, méme contre les copro-
priétaires de lots vendus en 1’état futur d’achévement ',

Plus globalement, s’agissant des modifications susceptibles
d’intervenir pendant la période de construction, rappelons que
les diverses clauses pouvant figurer dans les réglements de
copropriété ainsi que le recours au mandat donné au promo-
teur afin de procéder a diverses modifications sur le
programme de construction, ne doivent pas, sauf exception,
étre retenus.

Nous renvoyons le lecteur aux développements existant déja
en la matiére %,

Il nous a semblé intéressant de revenir plus particulierement
sur les difficultés liées au dépot d’un permis de construire
modificatif, situation dans laquelle I’enjeu de la date de la
naissance prend tout son sens.

Le dépét d'un permis de construire modificatif au
regard de I'existence de la copropriété

Dans bien des cas, dans le cadre du déroulement des opéra-
tions de construction, le constructeur est amené a déposer un
permis de construire modificatif. Il conserve la qualité de
maitre d’ouvrage et souhaite pouvoir procéder a diverses
modifications.

Cependant la naissance de la copropriété va constituer un
obstacle au dépdt d’un permis de construire modificatif par le
seul maitre d’ouvrage.

En effet, dés que la copropriété est née, il n’est pas possible
d’apporter une quelconque modification sans I’approbation de
I’assemblée générale des copropriétaires.

Le dépot d’un permis de construire modificatif par le
constructeur (en 1’espece portant sur des travaux affectant les
parties communes) apres vente d’au moins un des lots achevé
doit ainsi étre soumis a 1’autorisation de I’assemblée générale
des copropriétaires 2!,

En I’espece, la sanction de I’absence d’autorisation a été la
nullité du permis.

Il en va bien entendu autrement que si I’immeuble n’est pas
encore soumis au statut de la copropriété 2.

Une impossibilité d’ordre public ?

Le promoteur peut-il, contractuellement, se réserver le droit de
déposer un permis modificatif?

Il ne faut pas confondre avec ce qui a été dit ci-dessus. Il ne
s’agit pas ici pour le rédacteur du réglement de copropriété de
mettre en échec 1’entrée au vigueur automatique du statut de
la copropriété, mais d’aménager les pouvoirs du promoteur au
sein méme de la copropriété.

Ainsi, dans une espéce, une société civile immobiliere avait été
autorisée a construire un immeuble destiné a étre vendu en
1”¢état futur d’achévement sous le régime de la copropriété, elle
sollicite un permis de construire modificatif ayant pour objet
de supprimer sept emplacements de stationnement, ¢léments
des parties communes prévus dans le réglement de copro-
priété. Larticle 2 du cahier des charges des conditions de vente
en 1’état futur d’achévement donnait clairement pouvoir a la
SCI d’apporter, le cas échéant a ce réglement des modifica-
tions, mais a la condition qu’il ne soit pas porté atteinte aux
droits acquis par les copropriétaires sur les parties privatives et
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sur les parties communes. Le Conseil d’Etat 2* a jugé, aprés
avoir relevé que la SCI ne disposait donc pas en vertu du cahier
des charges des conditions de vente, du pouvoir de modifier
des parties communes, qu’elle n’avait pas de titre I’autorisant
a présenter la demande de permis de construire modificatif.
Pour autant, ne pourrait-on pas aménager ce pouvoir aux
termes du mandat prévu par I’article R. 261-5 CCH?

C’est ce qu’a admis le Conseil d’Etat 2*. En I’espéce, le modi-
ficatif portait sur une modification mineure: le type de tuiles
pour la couverture de I’immeuble.

Ainsi que le souligne Patrice Cornille >, « pour un modifica-
tif plus «lourdy, nous ne doutons pas en ce qui nous concerne
que la prudence commande la réunion d 'une assemblée géné-
rale des premiers acquéreurs en place pour leur faire approu-
ver (a la majorité de ['article 25 b) les modifications
apportées au programme par le constructeur » *°.

Rappelons enfin la position de la Cour de cassation: les
travaux affectant les parties communes ou 1’aspect extérieur de
I’immeuble relévent de 1’article 25 b de la loi du 13 (10??)
juillet 1965, lequel est d’ordre public et interdit toute clause
contraire 7. Une telle clause est réputée non écrite. Les
travaux effectués en vertu de cette clause sont illicites et le
copropriétaire doit ainsi effectuer une remise des lieux en leur
état antérieur. Notons que la Cour de cassation n’a pas eu a se
prononcer sur des modifications intervenant en vertu du
mandat de I’article R. 261-5 CCH.

Le cas particulier des constructions
réalisées par tranches: vers un
nouveau critére de naissance?

Il s’agit ici de déterminer s’il est possible, dans une opération
de construction par tranches, de dissocier les lots batis, soumis
au statut de la copropriété, des lots non batis, qui resteraient
jusqu’a leur achévement, hors du champ d’application du
statut.

Le sort de ces lots a été fixé par la jurisprudence, dont 1’étude
est indispensable.

Une copropriété pour I'ensemble: le lot
transitoire est un lot de copropriété

Sous le visa de I’article 1°" de la loi du 10 juillet 1965, et dans
une espece ou il existait un ténement unique composé de trois
lots dont un déja construit et deux a construire, la Cour de
cassation a clairement précisé que le statut de la copropriété
s’appliquait 2 ’ensemble %%, sans qu’il y ait 4 distinguer les lots
batis des lots non batis.

Un promoteur construit un groupe d’immeubles placé sous le
régime de la copropriété avec établissement d’un réglement de
copropriété. Certains lots ont été batis, d’autres non. Une
clause du réglement de copropriété stipulait que «les titulaires
des biens et droits immobiliers afférents aux batiments non
achevés ne participeront pas a ces assemblées générales, et
leurs tantiemes ne seront pas décomptés pour le calcul des
majorités ». Le syndicat des copropriétaires, en application de
cette clause, ne convoquait pas les propriétaires de lots non
batis aux assemblées. Le promoteur assigne le syndicat en
annulation de toutes les assemblées générales.
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La Cour de cassation 2’ précise que cette clause doit étre
réputée non écrite en précisant qu’elle est contraire au « prin-
cipe selon lequel les copropriétaires des lots non bdtis sont
copropriétaires a part entiére et ne peuvent étre assujettis a un
régime particulier ».

Par un arrét du méme jour, la Cour de cassation *° a également
considéré comme non écrite la clause d’un réglement de
copropriété stipulant que I’obligation aux charges ne prendrait
naissance qu’au fur et & mesure de I’achévement des bati-
ments.

Enfin, dans une espéce plus récente, la Cour de cassation *! a
réaffirmé ce principe: une assemblée générale ne s’est tenue
qu’avec les copropriétaires des lots livrés (516 lots livrés sur
713, soit 71,43 % de la copropriété représentant 61083/85503
des parties communes générales), ladite assemblée ne portant
au surplus que sur des décisions relatives aux lots livrés. Un
copropriétaire demande 1’annulation des décisions. La Cour de
cassation casse et annule 1’arrét de la cour d’appel qui avait
validé 1’assemblée, en précisant que tous les copropriétaires,
tant des lots livrés que des lots non livrés auraient du étre
convoqués a I’assemblée générale.

Le principe est donc clair : 1a copropriété s’applique a I’en-
semble des bitiments, construits et non construits 2 .

En conséquence, le lot a construire, appelé également «lot
transitoire» est un véritable lot de copropriéte. 11 peut faire
I’objet d’une saisie immobiliére. Ainsi, dans une autre affaire,
le propriétaire d’un terrain le divise, suivant un état descriptif,
en six lots, le premier comprenant toutes les constructions
existantes et les cinq autres affectés a la construction de bati-
ments. Un créancier du propriétaire souhaite procéder a la
saisie des lots non construits. Le moyen du pourvoi en cassa-
tion précisait «qu'un lot «transitoire de copropriété» ne
confére qu’un droit personnel et ne devient un droit réel
caractérisé par la propriété de locaux privatifs indispensables
a I’acquisition de la qualité de copropriétaire qu ‘apres I’ache-
vement des constructions a édifier». Apres avoir relevé que les
lots comprenaient le droit exclusif d’utiliser une surface déter-
minée du sol pour y édifier des constructions, ainsi qu’une
quote-part de la propriété du sol et des parties communes, la
Cour de cassation ** approuve la cour d’appel d’avoir décidé
que le «lot privatif» constituait un immeuble par nature
pouvant faire 1’objet d’une saisie immobiliére.

Le titulaire du lot non construit doit donc participer aux
assemblées générales des copropriétaires et ne peut étre
dispensé du paiement des charges.

lllustrations : la participation aux charges du
lot non construit

Le lot transitoire étant un véritable lot, il en résulte que les titu-
laires de tels lots:

- doivent étre convoqués aux assemblées générales des copro-
priétaires; 3

- doivent participer au paiement des charges.

Ainsi, dans une affaire ou il était demandé par le syndicat des
copropriétaire au constructeur, qui était titulaire de lots batis et
non bétis, de participer aux charges relatives a la conservation,
I’entretien et ’administration des parties communes afférentes
aux lots non encore construits, la cour d’appel affirmait que

I’obligation au paiement des charges n’a lieu qu’a 1’égard des
immeubles batis. Larrét est cassé, la Cour de cassation 37
considérant que le statut de la copropriété entraine I’obliga-
tion au paiement des charges, sans qu’il y ait lieu de distinguer
les lots batis des lots non batis.

Cependant, il y a lieu de distinguer la nature des charges
auquel le titulaire d’un lot transitoire doit participer >,
conformément a I’article 10 de la loi du 13 (10 ??) juillet 1965.
Ainsi, il ne doit supporter:

- les charges relatives a la conservation, I’entretien et 1’admi-
nistration des parties communes qu’en proportion de ses
tantiemes de copropriété.

- les charges relatives aux services collectifs et éléments
d’équipement communs qu’en fonction de 1’utilité objective
présenté pour les lots non batis 7.

Précisons que le réglement de copropriété ne peut stipuler
une dispense pour les titulaires de lots non bétis de I’obli-
gation de contribuer aux charges relatives a la conserva-
tion, a DP’entretien et a I’administration des parties
communes.

Pas plus qu’il ne convient de distinguer les lots batis des lots
non batis, il ne convient pas de distinguer le lot non bati
constructible du lot non bdti inconstructible : un propriétaire
(marchand de biens a I’initiative de la construction) de deux
lots constitués par le droit d’affouiller les batiments A et B afin
de réaliser quatre niveaux de sous-sol, est assigné par le syndi-
cat des copropriétaires en paiement de charges de copropriété
impayées.

La Cour de cassation *® rappelle & nouveau que les lots transi-
toires sont soumis au statut de la copropriété et comme tels,
doivent participer aux charges de copropriété en fonction de
leurs tantiemes sans pouvoir prétendre qu’elles ne pourraient
avoir aucune utilité pour eux. Elle précise également qu’il
importe peu que ces lots soient inconstructibles et ne profitent
pas notamment des espaces verts, de 1’eau froide, du gardien-
nage ou du nettoyage et que la disparition de son fait de la
possibilité d’affouiller le sous-sol ne pouvait faire disparaitre
la cause juridique de son obligation aux charges.

On comprendra 1’équité de cette décision d’ailleurs rappelée
par la Cour de cassation: les acheteurs des appartements
rénovés par le marchand de biens avaient procédé a leur acqui-
sition en tenant compte des charges qu’ils devaient acquitter;
ainsi ils ne pouvaient voir augmenter celles-ci de fagon consé-
quente parce que leur vendeur avait estimé que la création
d’emplacements de parkings en sous-sol serait moins rentable
que ce qu’il avait cru pouvoir en espérer.

Vers une nouvelle naissance de la
copropriété?

Au vu de cette jurisprudence, il apparait évident que le lot non
construit fait partie de la copropriété.
Pour autant, doit-on considérer qu’un ensemble exclusivement
constitué de lots non construits ne participe pas a la naissance
de la copropriété, des lors qu’il existe au moins deux proprié-
taires ?
Y a-t-il vraiment une distinction a effectuer selon que I’im-
meuble est construit en une ou en plusieurs tranches ?
Ainsi que le souligne Hugues Périnet-Marquet %, et au vu de
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la jurisprudence ci-dessus détaillée, nous nous éloignons de
I’idée que la copropriété suppose un immeuble bati. Il apparait
que les derniers arréts rendus en la matiere ne font plus réfé-
rence explicitement a 1’existence de plusieurs tranches ou non.
En revenant sur un arrét plus ancien *°, on s’apergoit que la
Cour de cassation vise l’existence de parties communes
constituées par le sol bati et non bati, et des parties privatives
constituées par des édifices déja construits ou a construire. Les
juges justifient ainsi 1’existence d’une copropriété. Ils ne
semblent pas faire de différence selon que les édifices soient
construits ou non.

Il nous parait également utile, pour illustrer notre propos, de
nous attarder sur un arrét de la cour d’appel d’Aix-en-
Provence *!.

Les juges y précisent que « la notion de batiment, dans le droit
de la copropriété, existe avant toute construction par le seul
fait de 1’état descriptif de division et par le réglement de copro-
priété, qui définissent la nature, la consistance et les milliemes
de chaque batiment constituant ladite copropriété, alors méme
que lesdits batiments ne sont pas encore réalisés, la copro-
priété existant réellement des la cession d’un seul des lots
projetés, et ce, sans attendre que I’ensemble des lots soit effec-
tivement construit».

La cour d’appel y précise ensuite que I’alinéa 2 de 1’article 1¢*
de la loi du 10 juillet 1965 vise des parcelles baties ou non et
que «la notion de batiment recouvre une partie d’immeuble
individualisée, dénominateur commun de fractions de copro-
priété de parties communes, susceptible d’étre détachée du
reste quand bien méme elle ne serait pas batie ».

Nous renverrons également le lecteur aux deux décisions
citées ci-dessus *%, qui semblent, au vu de ce que nous venons
de dire, reprendre tout leur sens.

11 est bien évident que si une telle position était retenue, elle
n’irait pas sans poser de lourdes difficultés pratiques.

Une naissance automatique

Une naissance objective, indépendante de la
volonté des parties

La simple réunion des éléments constitutifs analysés ci-dessus
fait entrer automatiquement 1’immeuble dans le champ d’ap-
plication de la loi du 10 juillet 1965, sauf possibilité de prévoir
un mode de gestion différent.

C’est donc de plein droit, indépendamment de toute volonté
des parties, que nait la copropriété +3.

Il est inutile de constater cette entrée en vigueur par un quel-
conque acte 4.

Et il n’est pas possible de stipuler conventionnellement un
événement ou une date constitutive de la naissance. Ainsi,
dans une affaire ou il était stipulé au sein du réglement de
copropriété que son entrée en vigueur était subordonnée au
dépdt en mairie de la déclaration d’achévement des travaux, le
Conseil d’Etat ¥ a pu préciser que «1’absence d’une telle
déclaration est sans influence sur I’existence de la copropriéte
laquelle conformément a la loi du 10 juillet 1965, résulte
directement des actes de vente. »

L’établissement d’un réglement de copropriété est sans inci-
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dence sur la naissance de la copropriété tant que les condi-
tions de cette naissance ne sont pas réunies.

Ainsi:

- 'unique propriétaire de I’immeuble qui établit un réglement
de copropriété n’est pas soumis au statut de la loi du 10 juillet
1965 tant qu’il reste seul propriétaire ;

- lorsque les conditions sont réunies, I’absence d’un réglement
de copropriété n’a pas pour effet de mettre en échec I’applica-
tion du statut.

Les conséquences de la naissance

Bien évidemment, la naissance est le point de départ de I’en-
trée en vigueur du statut de la copropriété.

Toutes les dispositions de la loi du 10 juillet 1965 s’appliquent
alors.

Afin d’illustrer ce principe, nous citerons quelques consé-
quences ponctuelles.

La prescription décennale de I’action personnelle prévue a
I’article 42 de la loi du 10 juillet 1965 s’applique, alors méme
qu’il n’existe pas de réglement de copropriété, a compter du
moment ou sont remplies les seules conditions prévues par
Darticle 1°740,

Il est totalement indifférent que la copropriété n’ait pas été
organisée pour faire courir ce délai.

Les travaux qui auraient nécessité, en vertu de la loi du
10 juillet 1965 une délibération formelle d’une assemblée
générale, ne peuvent étre considérés comme valables, méme
s’ils ont été effectués avec 1’accord de tous les copropriétaires.
Nous renvoyons pour le reste le lecteur aux décisions judi-
ciaires visées dans la présente étude, traitant pour la plupart
des incidences de cette naissance, en 1’absence de document
contractuel établi.

Enfin, rappelons que de nombreuses dispositions de la loi du
10 juillet 1965 sont d’ordre public, et qu’en 1’absence d’accord
entre les copropriétaires en vue de 1’établissement du régle-
ment de copropriété, cette dernicre peut résulter d un acte judi-
ciaire %7,

En outre, les situations acquises régulierement depuis la nais-
sance de la copropriété ne peuvent étre remises en cause par
les dispositions postérieures du réglement de copropriété.
Ainsi, des travaux votés par une assemblée des copropriétaires
restent valables, méme si le réglement de copropriété, établi
postérieurement, les interdit.

La réponse a la question posée en téte de la présente étude
reste controversée...l

Dans notre numeéro de juillet-aotit, il sera question :

- du controle de I'aménagement des combles et des sous-sols ;
- de la gestion des petites et des grandes copropriétés (regards
croises) ;

- des solutions offertes au copropriétaire en difficulte.
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