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103° Congres des notaires de France
La division de I'immeuble

Tantiemes de copropriété et tantieémes de charges :
liberté ou ordre public ?

Stéphane LELIEVRE,

notaire, président de la troisiéme commission :
La division de Pirmeuble bdti

et

Stéphane CHATX-BRYAN,

rapporteur de la troisieme commission :
La division de Pimmeuble biti

Tantiémes de copropriété et tantiémes de charges sont deux notions différentes qui ne doivent pas
étre confondues : la finalité ainsi que les critéres de répartition sont distincts et souvent difficiles
a appréhender.

Dans un but de transparence vis 4 vis des copropriétaires, la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000
a prévu que tout réglement de copropriété publié a compter du 31 décembre 2002 devait indiquer
les éléments pris en considération et la méthode de calcul permettant de fixer les quotes-parts de
parties communes et la répartition des charges.

La présente étude rappelle succinctement les principes posés par la loi du 10 juillet 1965, afférents
a la détermination des tantieémes de copropriété et de charges.

En outre, un tableau illustrera les deux actions judiciaires en modification de répartition de

charges.

1 - La finalité des tantiémes de copropriété est de constituer une
base de répartition pour des événements précis [base de calcul des
voix, base de contribution pour les dépenses dacquisition immobiliére
(L. 10 juill. 1965, art. 16), base de répartition des indemnités au titre des
malfacons ou désordres affectant les parties communes ou autres créan-
ces du syndicat {indemnités d assurances), base de répartition de Vin-
demnité d’expropriation pour cause d'utilité publique, base de
répartition des provisions et des dettes des copropriétaires irrecouvra-
bles].

Cette base pent étre déterminée par référence i des critéres libre-
ment choisis par Pauteur de la mise en copropriété '

Les tantidmes de copropriété sont, par principe, intangibles et ne
peuvent faire 'objet d'une modification sans 'accord de tous les co-
propriétaires. Cette intangibilité résulte du fait qu’ils ont été calculés
et librement choisis par Pauteur de la mise en copropriété et consti-
tuent un véritable contrat.

La finalité des tantiemes de charges est de déterminer la base sur
laquelle chagque copropriétaire devra régler ses charges. Cette base est
déterminée par référence a des critéres imposés par Iz loi.

2 - Lapremiére catégorie de charges correspond a celles relatives
3 la conservation, I'entretien, I'adminisiration des parties commu-

nes, et devront étre précisément définies dans le réglement de copro-
priété,

Les charges de conservation del'immeuble comprennent les frais
d’entretien et de réfection des parties communes définies dans le
réglement de copropriété, et dans le silence ou la contradiction des
textes, celles définies & article 3 de laloi du 10 juillet 1965 (ex : dé-
penses de réfection du gros ceuvre du batiment, de ravalement ren-
dues obligatoires ou nécessaires par I’état de 'immeuble...).

Les charges d’entretien sont celles qui ont pour but de maintenir
Iimmeuble en état de propreté (achat de produits, nettoyvage des par-
ties communes...).

Les charges d’administration correspondent aux frais de fonc-
tiennement du syndicat (honoraires du syndic, frais de convocation,
de notification ... des proces-verbaux), frais du conseil syndical, taxe
denlevermnent des ordures ménageres, taxé de voirie ..., primes d’assu-
rances de 'immeuble, etc.

Ces charges sont engagées dans I'intérét commun pour le main-
tien de I'imreuble.

L’obligation de participer & ces charges est nécessairement liée au
droit de propriété indivis sur les parties communes. Il existe néan-
moins certaines exceptions non étudiées aux présentes.
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3 - La seconde catégorie de charges correspond a celles entrai-
nées par les services collectifs et les éléments d’équipement commun.

Cette catégorie de charges recouvre tout 4 la fois les dépenses de
fonctionnement ou d’entretien, mais également les dépenses entral-
nées par la remise en état, le remplacemnent, la réfectior: ou la mise en
conformité (ex. : les charges d’ascenseur, de chauffage collectif, d’an-
tennes collectives...).

A Pinstar de la premiére catégorie de charges, il appartient &
l'auteur de la mise en copropriété de définir trés précisément ces deux
sous-catégories de charges, de telle mani2re qu’un doute nte subsiste
pas sur leur classification dans 'une oulautre des catégories.

Seules ces deux catégories de charges pourront étre créées dans le
réglement de copropriété.

Depuislaloidu 13 décembre 2000 {loi SRU), a été instaurée 'obli-
gation de mentionner dans le réglement de copropriété les méthodes
de calcul des tantiémes de copropriété et des charges '

1. Les critéres de répartition des
tantiemes de copropriété : la liberié
contractuelle

4 - Conformément a Particle 5 de faloi du 10 juillet 1965, un pre-
mier calcul permettra de définir les tantiémes de copropriété de cha-
que lot c’est-a-dire la quote-part de parties communes attachée 3
chacun d’eux. .

La base de calcu! de ces tantiémes est déterminée dans le tableau
ci-apres.

L. n® 65-557, 10 juill, 1965, art. 5
(article supplétif de volonté d’on critéres libres)
Valeur relative de chaque lot

Consistance
+

Surface réelle
+

Situation
ou
Toute autre base de calcul discrétionnaire
(l'article 5 n’étant pas d’ordre public)

5 - Lorsqu’il s'agit de définir les tanti#mes de chaque lot, nous
nous apercevons que auteur de la mise en copropriété n'a aucune
obligation d’affecter aux lots une quote-part de parties communes
correspondant 2 leur « valeur relative », notion que nous définirons.
Il pourra utitiser d’autres critéres lni permettant de parvenir 2 la dé-
termination de la quote-part de parties communes de chaque lot.

Atitre d’exemple, le rédacteur pourra faire abstraction de la situa-
tion du lot dans 'immeuble, et donc de son ensoleillement, de ses
vues, de sa situation dans les étages pour déterminer sa quote-part de
tantiémes.

1. L. #n°65-557, 10 juill. 1965, art. 10, al. 4. — V. égalemnent JCP N 2601, n° §,
p. 453

2. Les critéres de répartition des
tantiemes de charges : I'encadrement
d’ordre public

6 - Au méme titre qu’il ne sera possible de prévoir que deux caté-
gories de charges, il ne sera possible de recourir qu’a deux seuls crite-
res de répartition de celles-ci, qui sont d’ordre public.

Toute clause d’un réglement de copropriété qui méconnaitrait,
d'une part, ladistinction 1égale entre les deux catégories de charges et,
d’autre part, leurs propres critéres de répartition, serait nulle.

A. - Le critére de répartition des charges de
conservation, d’entretien et d’administration : la
valeur relative

1° Les principes

7 - Lecriitre derépartition deces charges est fixéaParticle 10dela
loi qui prévoit que ces charges doivent étre réparties en fonction de la
« valeur relative » de chaque partie privative telle que cette valeur est
déterminéeal'article 5,

Cesvaleurs doivent résuiter, d’aprés ce dernier article, lors de 'éta-
blissement du réglement de copropriété, de la consistance, de la su-
perficie et dela situation des lots, sans égard aleur uiilisation.

L. n®65-557, 10 jufll. 1965,
art, 10
(article d’ordre public, d'oit
critére impératif)
Critére de la valeur relative
de chaque lot

Charges de conservation,
entretien, administration des
parties communes

Consistance
+
Surface réelle
+
Situation

8- A ce stade des explications, nous percevons I'amalgame qui
peut éire fait entre tantiémes de copropriété et tantiémes de charges.

En effet, lorsqu’il s’agit de déterminer les tantidmes de copro-
priété, le rédacteur pourra éventuellement recourir au critére de la
« valeur relative » de chaque partie privative. En revanche, lorsqu’il
s’agira de déterminer les tantiemes de charges de conservation, den-
tretien et d’administration des parties communes, le rédacteur devra
impérativement recourir & ce méme critere.

9 - Leslots d'un immeubie pourraient donc faire 'objet :

- de tantigmes de copropriété calculés sur la base de critzres autres
que celui de la « valeur relative »,

- et de tantiémes de charges de conservation, d’entretien et ¢’ad-
ministration des parties communes, établissurlabase du critere d’or-
dre public de la « valeur relative »,

10 - Dans la pratique courante, les tantiemes de copropriété se-
ront souvent déterminés par référence i la « valeur relative » de cha-
que lot, afin d'uniformiser cette quote-part avec celle qui servira de
référence au calcul des charges de conservation, d’entretien et d'ad-
ministration des parties communes.

Compte tenu de cette pratique, nous pouvons nous poser la ques-
tion de 1utilité réelle du caractere alternatif du critére de détermina-
tion des tantiémes de copropriété tel que prévu al'article 5 delaloi.
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2° La détermination de la valeur relative de chaquelot

11 - Trois composantes de cette valeur relative sont visées {mais
non définies) par 'article 5 auquel I'article 10 renvoie :

- la consistance (a);

- la saperficie (b) ;

- lasituation des lots dans 'immeuble (¢).

12 - Laquelle valeur relative, déterminée ainsi, sera estimée en
fonction dela situation de'immeuble 1'époque de sa mise en copro-
priété.

a) La consistance

13 - Dans deux articles de M. Morand ? ce dernier considére que
fa consistance sapprécie en fonction de trois coefficients :

Un coefficient « construction » lorsque la copropriété comprend des
batiments d’une qualité différente (par exemnple, immeuble sur rue
en pierre de taille, immeuble sur cour en pans et woellons).

Un coefficient de« disposition » ou de « contexture ». Tel apparte-
ment comporte une surface excessive de couloirs d'une valeur
notablement moindre que la surface des pieces proprement « logea-
bles ». Tel autre appartement, dans un immeuble dit « placard » se
compose d une suite de piéces d’enfilade, etc,

Un coefficient de « constitution » ou de « nature ». Un simple box
est dépourvu d'a peu prés tous les éléments de second ceuvre. Un
parking ne comporte qu'une surface de terrain aménagée ...

Seule une cotation méthodique de chague lot, pour chacune des
caractéristigues ci-dessus, permet de déterminer une valeur relative
cohérente et homogéne pour tous les lots de la copropriété. Il faut se
méfier de coefficients globaux donnés, au jugé par lot, car ils ne
peuvent {enir exaclement comple des variantes diverses qui se
présentent dans un méme immeuble. Le jeu des coefficients partiels
ci-dessus appliqués 4 la surface réelle de chaque lot donne une
« surface relative ».

14 - La consistance d’un lot peut se définir > :

- par sz nature physique : logement, local cornmercial, cave, ga-
rage, greniers, habitation individuefle ou collective, droit de cons-
truire,

- par ses qualités intrinséques : la qualité des matériaux de Pim-
meuble (pierre de taille, brique...) 1a hauteur sous plafond, les élé-
ments de confort {balcons, terrasse, jardin, loggias...), 1a disposition
de ses piéces.

15 - LaCour de cassation exclut en revanchel’utilisation dulot,du
caleul de Ia valeur relative des parties privatives, lorsqu’il s’agit de
déterminer les tantiémes de charges de conservation, d’entretien et
d’administration des parties communes *. Ainsi,le montant des char-
ges ne pourrait étre fonction de Pexercice plus ou moins intensif
d’une activité commerciale, et encore moins de sa rentabilité. Cette
exclusion a pour but d’éviter que des tantidmes de charges dispropor-
tionnés soient attribués & un local du fait de son utilisation commer-
ciale.

b) La superficie

16 - Guy Vigneron ® précise gue la superficie est un « dlément es-
sentiel du calcul de la valeur relative de chaque lot. Il est admis que ln
surface i retenir est la surface réelle, mesurée entre murs et cloisons puis
corrigée par des coefficients de pondération pour aboutir & la surface
utile des locavix ».

2. M. Morand, Rectification des répartitions de charges: Gaz. Pal. 1970, 2, p.
229 ; Répartirion des droits de copropriété et répartition des charges. Emploi
des coefficients de situation et de consistance : Gaz. Pal. 1971, 1, p. 262.

3, CA Paris 23 ch. A, 27 mai 1991 : Juris-Data, n°® 1991-022143.
4. Cass. 3" civ, 21 juin 1977 : Defrénois 1978, art. 31653, note H. Soulean.
5. L.-CL Copropriété, fasc. 90-40, #° 18.

La surface 4 retenir semble donc étre la surface réelle telle que
définie ci-dessus, mais rien n'oblige un expert a faire référence  cette
surface.

<) La situation des lots dans 'immeuble

17 - Afin de déterminer cette situation, il convient de prendre en
compte, pour chaquelot :

- Péclairement,

- Pensoleillement,

-la vue, crittre dont une partie de la doctrine, comme
Daniel Sizaire, pense qu'il convient de ne pas tenir compte ou de
maniere trés faible, sanf dans 'hypothése d'une vue imprenable. « Fn
effet, telle fagade prenant vue sur le parc ’un hétel particulier voisin de
deux étages peut se trouver ensuite masquée par un batiment collectif de
huit étages » ©,

- Pétage.

Précisons que Uestimation deJa valeur relative de chaque lot se fait
au moment de P'établissernent du réglement de copropriété. Cette
date parait logique pour plusieurs raisons :

- Paménagement intérieur d’un lot n'z aucune incidence sur les
tantiemes de copropriété,

- des annexions de parties commmunes donneront lisu & la création
d’un lot affecté de tantizmes de copropriété,

- Particle 25 f dispose que ne sont adoptées qu’a la majorité des
voix de tous les copropriétaires les décisions concernant « la modifi-
cation de répartition des charges visées a Palinéa 1% de Parricle 10 ci-
dessus rendue nécessaire par un changement d'usage d’une ou plusieirs
parties privatives »,

B. - Le critére de répartition des charges des services
collectifs et éléments d’équipement commun : Putilité

18 - Pas d’utilité, pas de charges. - Conformément & I’article 10,
ces charges doivent étre impérativement réparties en: fonction de
Putilité que les services collectifs et les éléments d’équipement com-
mun présentent 4 'égard de chaquelot.

La précision du réglement de copropriété dans la détermination
exacte de ces charges est excessiverment importante, et cela afin d’évi-
ter, dans Ie silence ou Uimprécision de celui-ci, qu’un copropriétaire
prétende s’en exonérer en démontrant qu'il s’agit de charges afféren-
tes & des services collectifs ne présentant pour lui avcune utilité,

19 - Franngois Givord, Claude Giverdon et Pierre Capoulade 7
citent 'exemple d’un copropriétaire de lots de parking extérieurs au
batiment ou constituant des entités distinctes, par exemple des bou-
tiques, arguant de la non-utilité de services collectifs pour contester
une répartition de charges faite sur la base des tanti¢mes de copro-
priété en tant que charges relatives a lentretien et la conservation de
I'immeuble.

L. n® 65-557, 10 fuill, 1965,
art. 10
{(article d’ordre public, d’ois
critére impératif)
Critére de Putilité a I'égard
de chaque lot

Charges des services collectifs
et éléments déquipement
commun

20 - L’utilité doit éire objectiveen ce sens que 'obligation de parti-
cipation & ces charges est fonction de Ia potentialité du lot & powvoir

6. V. M. Morand, préc. note (1).

7. CL Givord, Fr. Giverdon et B Capoulade, La copropriéré : Dalloz, coll. Dalloz
action, 5% éd. 2005/2006, p. 171.
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bénéficier des services collectifs ou des éléments d’équipement com-
mun, et non du souhait du copropriétaire de les utiliser 4 sa conve-
nance.

C’est sur la base de ce principe que la Cour de cassation a décidé
que les services de restauration, d’assistances ménagére et médicale
dans une résidence « unité de retraite » doivent étre répartis en fonc-
tion de I'utilité potentielle qu’ils représentent pour chaque lot, et
qu’'ainsi Phéritier d’un copropriétaire décédé est tenu &’y participer
méme s'il ’occupe pas les lieux ©.

Une solution usitée parla pratique consiste néanmoins 4 dissocier
les services collectifs spécifiques de ceux relevant de la mission nor-
male dusyndicatdes copropriétaires,en conflant dune associationou
4 une société la gestion de services particuliers. Les conventions pas-
séesentre elle et [es résidents seront alors déterminées librement, tant
en ce qui concerne les conditions de répartition que de raglement de
ces dépenses. Ainsi, ces dépenses ne sont plus des charges de
copropriéts °,

21 - Atitre d’illustration de la suffisante mais nécessaire potentia-
lité d’utilisation des services collectifs ou ¢’éiéments d’équipement
commun pour justifier sa participation  ces charges :

- un copropriétaire ne pourrait refuser le bénéfice d'un service
collectif, par exemple en installant un dispositif de chauffage indivi-
duel, pour prétendre se soustraire auxdites charges de chauffage col-
lectif,

- unlot non raccordé 4 I'installation collective, mais susceptible de
Pétre sans difficultés techniques particuliéres ni dépenses dispropor-
tioainées ne peut, sans Paccord de tous les copropriétaires, échapper 3
son obligation de payer les chazges de ce service, dont il a objective-
ment la possibilité de bénéficier,

- unréglement de copropriété ne pourrait mettre & la charge d’'un
lot, une dépense afférente 4 un équipement ne présentant aucune
utilité 4 son égard, ni exonérer le titulaire d'un lot des charges qu’il
doitlégalement supporter.

22 - En revanche, en I'absence d’utilité¢ d’un service collectif ou
d’un élément d*équipement commun pour un lot, son propriétaire
ne devrait pas participer aux dépenses de celui-ci, Ainsi, un réglement
de copropriété ne pourrait faire peser sur les copropriétaires du rez-

8. CA Aix-en-Provence 4° ch., 18 janv. 1996, M™ Tiberini,

9. Précisons que Particle 41-1 de la loi du 10 juillet 1965 tel qu’issu de la loi
ENL dispose que: « Le réglement de copropriété peut érendre Uobjet d'un
syndicat des copropriétaires d la fourniture aux occupants de Pimmenble, de
services spécifiques, notamment de restauration, de surveillance, d’aide ou de
loisirs. Ces services peuvent étre procurés en exécution d'une convention
conclue aver les tiers. Le statur de la copropriété des immenbles batis est
incompatible avec Poctrof de services de soins ou daide et accompagnement
exclusivement lids & la personne qui ne peuvent étre fournis que par des
établissements et des services relevant du I de Particle L. 312-1 du Code de
Paction sociale et des familles ».

de-chaussée une partie des dépenses relatives a Pascenseur, inutile
pour ces lots.

Comment se calcule utilité que présente un service collectif ou
un élément d’équipement commun 2 I'égard d’unlot ?

23 - Les juridictions judiciaires se réferent aux critéres de consis-
tance du lot (ex : répartition des charges de chauffage en fonction de
lasurface de chauffe ou de la superficie du local chanffé ou du velume
d'air chanffé) de situation du lot (ex : non-participation des locaux
durez-de-chaussée aux charges d’ascenseur, pour autant que les caves
et/ou parkings ne solent pas accessibles par 'ascenseur...).

24 - A noter que contrairement au critére dela « valeur relative du
lot » retenu pour base de calcul des charges dites « générales », la
notion d'utilisation du lot pourra avoir une incidence sur la réparti-
tion des charges des services collectifs.

Aucune définition légale de cette notion « d’utilité » n’existant, il
appartiendra aux proféssionnels (géometre, chauffagiste, ascenso-
riste...) dela définir,

I convient de distinguer la notion « d’utilité » de la notion
« d’avantages » rapportée dans Particle 30 alinéa 2 de la loi du
10 juillet 1965.

il est prévu a cet article que 'assemblée générale des copropriétai-
res peut décider & la majorité de Particle 26, toute amélioration, A
titre d’exemple, sans que la liste ne soit limitative, il est cité : la trans-
formation d’un ou de plusieurs éléments d’équipements existants,
Padjonction d’éléments nouveaux, I'aménagement de locaux affectés
alusage commun ou la création de tels locaux,

25 - Les charges résultant de cette amélioration serontrépartiesen
fonction des avantages résultant de Pamélioration pour chacun des
copropriétaires.

Cette notion n’est pas définie légalement, ni par la jurisprudence,
mais ilsemblerait quel’avantage soit fonction dela plus-valae que ces
travaux apporteraientaux lots concernés.

3. Tantiémes de charges illégaux ou
i&sionnaires : que faire ?

26 - Que peut faire un copropriétaire lorsque les tantiemes de
charges déterminés dans un réglement de copropriété publié anté-
rieurementau 31 décembre 2002 sont:

- «illéganx », comme ne respectant pas les critéres d’ordre public
de « valeur relative » pour la premitre catégorie de charges et d'utitité
pour la seconde catégorie de charges. Cette iliégalité ne devrait, nor-
malement s’appliquer qu’a des réglements de copropriété antérievrs
al'entrée en vigneur de laloi du 10 juillet 1965,

- lésionnaires au détriment d’un copropriétaire de plus ou'moins
du quart.

27 - Ilnousa semblé utile de faire figurer dansle tableau ci-aprs,
les principales caractéristiques des deux actions judiciaires en modi-
fication de répartition de charges.

L. n°®65-557, 10 juill. 1965, ari. 12 et 45

Origine Prétorienne

Finalité de laction Répartition illégale (contraire aux critéres de valeur | Répartition légale mais lésionnaire de plus de 1/4
relative et d'utilité) (1) (en + ou =}

Origine de Pillégalité Reglement de copropriété ou assemblée générale Réglement de copropriété

Tout copropriétaire
Le syndicat des copropriétaires

Qualité pour agir

Tout copropriétaire

Intérét pour agir Le simple fait de I'iliégalité

Etre 1ésé par la répartition initiale
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. - Action en annulation Action eni révision

.  de charges _ de charges
Prescription de Paction | Imprescriptible (2) -5 ans & compter de la publication du RCP an
fichier immobilier
-2 ans de la 1™ mutation & titre onéreux du lot
intervenue depuis la publication du reglement
Pouvoirs du juge Retranchement de la clause illégale (3) Nouvelle répartition par le biais d’un expert (I.
ou n® 65-557, 10 juill. 1963, art. 43, al. 2).

nouvelle répartition par le biais d’un expert {4)
(L. n° 65-557, 10 juill. 1965, art. 43, al. 2)

Sort des charges Clause réputée non écrite : anéantissement rétroac- | Effet pour Pavenir
tif de la clause illégale (5) {date du jugement)
Tribunal compétent TGI lieu situation immeuble TGI lieu situation immeuble

(1} Exemples : répartition des dépenses d’ascenseur en tenant compte de P'utilisation réelle et non de T'utilité objective et potentielle,
dispense de frais de gardiennage ou conciergerie en dépit de Putilité retirée par tous les copropriétaires ... clause intégrant Putilisation
des parties privatives dans le calcul des charges d’entretien de I'immeuble, clause dispensant Je promoteur de charges générales au titre
de lots transitoires, etc. Attention, une simple erreur matérielle n’est pas une répartition illégale, :

(2} Cass. 3° civ,, 9 mars 1998 : D. 1989, jurispr. p 143, note Ch. Atias; JCP N 1988, II, p. 323, obs. G.V.

(3) Ex-charges d’ascenseur réclamées au copropriétaire du rez-de-chaussée.

(4) La création de charges spéciales  un batiment a pu étre décidée par fe juge : Cass. 3° civ, 22 juin 2005 : Juris-Data n° 2005-029063 ;
Loyers et copr. 2005, comm. 186, obs. G. Vigneron, — Cass. 3° civ,, 17 févr. 2006, Casale : Juris-Data n° 2006-031991.

(5) Cass. 3° civ, 2 mars 2005 : Juris-Data n° 2005-027253 ; Loyers et copt. 2005, comm. 98, obs. G. Vigneron, — Cass. 3° civ, 27 sept. 2005 :
Juris-Data n® 2005-030160.

Mors-Cues : Copropriété - Charges communes - Tantigmes de charges - Notion - Répartition
Copropriété - Droits et obligations des parties - Tantiémes de charges - Répartition - Critéres
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