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Copropriéte

L 'APPARTENANCE DU DROIT DE CONSTRUIRE

EN COPROPRIETE -

par Stéphane Leliévre
Notaire

Le droit de construire peut revétir différentes formes et lorsqu'il est utilisé par un copropriétaire, il
convient de déterminer le formalisme afférent a cette utilisation en tant que droit accessoire aux par-

ties communes ou droit privatif.

consommer la constructibilité d'un terrain et d'y réaliser toutes

les constructions, dans le respect des régles législatives et
réglementaires.
De cette définition, il ressort que le droit de construire est attaché
3 l'assiette fonciere et lorsque sur cette assiette fonciére est logée
une organisation en copropriété, qu'elle soit verticale ou horizon-
tale, Uarticle 3 de la loi n® 45-557 du 10 juillet 1965 énonce que le
droit de surélever, le droit d'édifier et le droit d"affouiller sont des
droits accessoires aux parties communes.
Si le droit de construire est un droit accessoire aux parties com-
munes, c'est tout simplement dans la mesure ou il est exercé sur
des fractions d'immeubles qui ont elles-mémes le caractere de
parties communes, ¢c'est-a-dire lassiette fonciére. La Cour de cas-
sation, dans un arrét du 10 janvier 2001 [Civ. 3¢, 10 janv. 2001, AJDI
2001. 438, obs. Giverdon ; D. 2002. 1521, obs. Giverdon) a en outre
considéré que la constructibilité résiduelle d'une assiette fonciére
était également un droit accessoire aux parties communes. Ainsi,
pour la Cour de cassation, la réalisation par un copropriétaire de
modifications dans lutilisation de locaux existants ayant une inci-
dence sur le COS constitue Uexercice d'un droit accessoire aux par-
ties communes. Cette analyse a d'ailleurs été critiquée, en théorie,
par certains auteurs, dont notamment Daniel Sizaire et Georges
Liet-Vaux, lesquels considérent que le COS en matiere d’urbanisme
n'est pas un droit de construire mais une limitation au droit de
construire qui est hors du commerce.
Le principe est donc posé par larticle 3 que le droit de construire
en copropriété appartient a lensemble des copropriétaires.
Toutefois, cet article 3 n'est pas d'ordre public puisqu’il précise que
« dans le silence ou la contradiction des textes sont réputées par-
ties communes : le sol... » ce qui signifie que le droit de construire,
pris dans sa forme multiple de droit de surélever, de droit de
construire, de droit d'édifier, de droit d'affouiller, est un droit acces-
soire aux parties communes mais uniguement dans le silence ou
dans la contradiction des textes. Conventionnellement, il sera donc
possible de privatiser ce droit de construire.
C'est cette trame qui sera retenue pour étudier lappartenance du
droit de construire en copropriété. Tout d'abord, en partant de lar-
ticle 3 de la loi du 10 juillet 1965 qui énonce que le droit de
construire est un droit accessoire aux parties communes, ce qui
nous permettra d'appréhender d’une part les modalités d'utilisa-
tion du droit de construire par le syndicat des copropriétaires et
d'autre part la réserve du droit de construire issue de l'article 37
de la loi de 1965.
Il conviendra ensuite de cerner les modalités de privatisation du
droit de construire lorsque celui-ci est laccessoire d’une partie pri-
vative ou lorsqu'il est la partie privative d'un lot de copropriété.

| e droit de construire peut &tre défini comme le droit de
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Enfin, sera abordé succinctement limpact du droit
de lurbanisme, mais vu exclusivement sous l'aspect
de la demande de permis de construire.

m Les modalités d’utilisation
du droit de construire par le
syndicat des copropriétaires

La création de locaux communs doit &tre distinguée
de celle de locaux privatifs.

La création de locaux communs

L'utilisation du droit de construire peut étre faite par
le syndicat des copropriétaires, soit pour surélever
un batiment existant, soit pour Uexhausser. Ainsi, le
syndicat des copropriétaires pourrait vouloir créer
des locaux qui soient destinés a l'usage commun :
une salle de réunion, une loge et, pourguoi pas, un
parking souterrain ou en surface. Concernant la réa-
lisation d'un parking souterrain ou en surface, et
compte tenu des problémes de stationnerment dans
les villes, c’est lune des technigues gui pourrait étre
utilisée par la copropriété pour créer en sous-ceuvre
ou en surface des emplacements de stationnement
qui resteront parties communes ; les places seront
3 usage commun et il Ny aura pas de places spé-
cialement affectées. Dans cette hypothése, c'est le
régime juridique de larticle 30 de la loi du 10 juillet
1965 qui s'applique, lequet renvoie & larticle 26 de la
méme loi. Larticle 30 énonce que le syndicat des
copropriétaires a la possibilité de voter en assem-
blée générale & la majorité de larticle 26, toute
amélioration telle gue (et c’est la seule amélioration
qui nous intéressera) (a création de locaux a l'usage
commun”. Il faut que les travaux, bien entendu,
soient des « travaux d'amélioration » (sur cette
notion, V. Code de la copropriété Dalloz, L. 10 juill
1965, art. 30, notes 1 s.).

(1) Si cette étude a &té présentée lors du collogue de la Chambre natio-
nale des experts en copropriété gui s'est tenu & Paris le 4 décembre
2009, I'auteur a procédé a son actualisation.




Le critére de nécessité permettra de faire la diffe-
rence entre les travaux d'amélioration et les travaux
de conservation. Dans le cadre de l'exercice du droit
de construire par le syndicat des copropriétaires,
certaines conditions devront étre respectées. Lordre
du jour devra é&tre trés précis, bien entendu, et
conforme aux stipulations de larticle 11 du décret du
17 mars 1967 qui énonce que, pour la validité de l'as-
semblée générale des copropriétaires, certains
documents doivent &tre notifiés en méme temps gue
lordre du jour. Cet ordre du jour devra notamment
prévoir le vote séparé sur l'approbation des condi-
tions essentielles des contrats avec les entreprises,
sur la répartition du montant des travaux entre les
copropriétaires, sur la répartition des dépenses de
fonctionnement, d’entretien, de remplacement des
parties communes créées, sur la souscription de
l'assurance dommages-ouvrage et son colt et sur
les modalités de financement par le syndicat des
copropriétaires, soit par les copropriétaires soit par
un emprunt par le syndicat des copropriétaires. L'as-
semblée générale devra approuver le projet a la
majorité de larticle 26. Une seconde assemblée
pourra &tre réunie, si, lors de la premiére assem-
blée, la décision a emporté ladhésion de la majorité
des membres du syndicat représentant les deux
tiers des voix présents ou représentés. Le projet
devra &tre conforme & la destination de limmeuble,
d'ou lintérét de bien définir dans les réglements de
copropriété la destination de limmeuble qui ne se
confond pas avec la destination des parties priva-
tives ; la destination des parties privatives est lune
des composantes de la destination de limmeuble. Le
projet ne devra pas porter atteinte aux parties priva-
tives ou aux madalités de leur jouissance. Ainsi, s'il
est envisagé de créer des places de stationnement,
des parkings et qu'il soit nécessaire de passer par
des caves constitutives de lots privatifs, celles-ci
devront alors é&tre cédées.

Le procés-verbal de l'assemblée générale devra &tre
notifié aux copropriétaires opposants ou absents et
ladite assemblée ne deviendra exécutoire qu'a lex-
piration du délai de deux mois. A nater qu'il existe un
recours spécifigue du copropriétaire opposant en
matidre de travaux d'amélioration, et cela afin de
faire reconnaitre que lamélioration présente un
caractére somptuaire eu égard a létat ou aux
caractéristiques et a la destination de limmeuble.
Outre linopposabilité qui pourrait résulter de ce
caractére somptuaire qui pourrait étre décide - donc
linopposabilité au copropriétaire oppesant - la déci-
sion va obliger les copropriétaires au paiement des
travaux, aux dépenses de fonctionnement, d'admi-
nistration et d’entretien. Par dérogation, on sait que
le copropriétaire qui n'a pas donné son accord a la
décision pourra demander la participation différée
de larticle 33.

La création de locaux privatifs

Cette hypothase, définie a Larticle 35 de la loi du 10
juillet 1965 est relativement rare car le syndicat des
copropriétaires va alors agir en tant que promoteur

et il sera nécessaire de recueillir Lunanimité des .

copropriétaires.

Copropriété

Il est vrai que cette situation reste relativernent isolée car la
plupart du temps le droit de construire est cédé a un tiers ou @
un copropriétaire, dans le principe 2 la majorité de larticle 26
ou, dans le cas de surélévation d'un immeuble, & la majorité de
larticle 25 lorsque le bien est situé dans un périmétre soumis
au droit de préemption urbain. A titre d'illustration, on pourrait
imaginer que la copropriété décide de procéder a la fermeture
de toutes les loggias ou de tous les balcons d'un immeuble.
Certains auteurs, Daniel Sizaire notamment, soutenaient que la
fermeture des loggias ou des balcons emportait modification de
l'aspect extérieur de limmeuble et donc modification de L'usage
des parties communes tel que fixé dans le reglement de copro-
priété et qu'a ce titre il convenait de recueillir la majorité de
Uarticle 26.
S'il s'agit de fermer des loggias au moyen de structures légéres,
et ¢'est la position de la jurisprudence actuelle, la majorité de lar-
ticle 25 pourrait étre suffisante.
Dans ces deux cas d'utilisation du droit de construire prévus aux
articles 30 et 35 de la loi du 10 juillet 1965, le peint commun résulte
dans lutilisation d’un droit accessoire aux parties communes
appartenant au syndicat des copropriétaires.
Une autre utilisation peut &tre faite du droit accessoire aux parties
communes : la convention de larticle 37. Pour bien cerner cette
convention, il convient de revenir sur la raison premiére de cet
article : faire échec, avant la loi
du 10 juillet 1965, & toutes les
réserves du droit de construire
qui pouvaient &tre insérées
dans les réglements de copro-
priété et souvent de maniére
abusive par des promoteurs.
C'est la raison pour laguelle le
législateur, en 1945, a souhaité
encadrer ces réserves en per-
mettant 3 la copropriété de s’y
opposer. Nous ne sommes pas
ici dans le cadre de la privatisa-
tion du droit de construire, mais dans [ utilisation d'un droit acces-
soire aux parties communes que constitue le droit de construire.
Concernant le champ d'application de cet article 37, plusieurs
conditions doivent &tre réunies pour valider la convention de
réserve de larticle 37. La réserve doit &tre formulée dans le régle-
ment de copropriété. Le réglement de copropriété, qui réservera au
profit d’un copropriétaire ou d’un tiers ce droit de construire, devra
indiquer Limportance et la consistance des locaux a construire, le
nombre de lots, leur superficie, leur hauteur, leur destination, leur
aspect extérieur. Il conviendra d'annexer les plans des futures
constructions, tout document technique, et préciser lincidence de
cette future construction au regard des tantiémes de copropriété et
de charges attribués aux locaux créés lorsqu'ils seront construits.
La convention de réserve de droit de construire sera valable &
condition qu'elle soit exercée dans un délai de dix ans. Le titulaire
devra donc, avant U'expiration d’un délai de dix ans, soumettre son
projet a lassemblée générale des copropriétaires a la majorité de
larticle 25. L'assemblée des copropriétaires pourra bien sir s'op-
poser et le bénéficiaire de la réserve pourra solliciter une indem-
nisation en compensation du préjudice subi.
En pratique, cette réserve de larticle 37 n'a pas été souvent utilisée
pour les raisons suivantes :
-l est difficile de procéder 3 la désignation précise d'un pro-
gramme dés le départ,
- il est également difficile de prévoir une véritable contrepartie pour
la copropriété dés le départ,
- lopposition du syndicat des copropriétaires est souvent une cause
de blocage, de méme que le doute sur lindemnisation éventuelle.

privatives.

" En outre, la reconnaissance du lot transitoire par la Cour de cas-
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Le réglement de copropriété
doit définir précisément la
destination de l'immeuble,
notion qui ne se confond pas
avec la destination des parties
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Il est plus intéressant de
privatiser un droit de construire
que de se réserver un droit
accessoire aux parties
communes.
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sation a fait tomber en désuétude le recours a cette convention. Il
est en effet plus intéressant de privatiser un droit de construire
plutdt que de se réserver un droit accessoire aux parties com-
munes. La convention de l'article 37 permet toutefois a celui qui
s'est réservé le droit de construire de ne pas régler de charges de
copropriété tant que lassemblée n'a pas approuvé son projet a la
majorité de larticle 25.
Voyons en revanche lutilisation qui a été faite par les juridictions
judiciaires de cet article 37.
En tant que praticien, nous avons
tous rencontré ce type de clauses
dans les réglements de copro-
priété :
«M. propriétaire de l'immeuble,
ses ayants droit auront la faculté
d'exhausser la maison a la hau-
teur permise par les régle-
ments, les travaux seront entre-
pris aux frais exclusifs de M.
untel, qui n'aura pas a solliciter
l'accord des copropriétaires.»
Ou encore «lLe copropriétaire du lot aura le droit d'utiliser (a
cour commune de l'immeuble et d’y édifier des batiments a
usage d’habitation de garage». Qu encore «un local commercial
au rez-de-chaussée avec la jouissance privative de la terrasse
et la faculté de la fermer, avec x tantiémes de copropriété».
Dans ces exemples, le raisonnement doit étre systématiquement le
méme :
s Est-ce une privatisation du droit de construire ?
e Est-ce une simple pré-autorisation qui serait atteinte de nullité ?
e Est-ce une simple réserve du droit de construire d'une partie
accessoire aux parties communes qui serait ators atteinte de nul-
lité dans un délai de 10 ans ?
Certaines décisions judiciaires ont parfois considéré, eu égard au
caractére imprécis de clauses figurant dans les réglements de
copropriété, que celles-ci étaient atteintes de caducité au bout de
dix ans, comme étant assimilées a des conventions relevant de
larticle 37.
D'ol la préconisation d'étre excessivernent attentif a la rédaction
d’un lot qui va inclure un droit privatif de construire.

m Les modalités de privatisation
du droit de construire

Dans cette hypothése, le droit de construire n'est plus un droit
accessoire aux parties communes. Soit il est un droit accessoire
aux parties privatives, soit c’est la partie privative d'un lot de copro-
priété. Toutefois, pour avoir cette gualification, le droit de construire
devra faire objet d'une individualisation précise et étre pourvu de
tantiémes de copropriété.

Les tantiémes de copropriété peuvent &tre déterminés en fonction de
la valeur relative, or lun des éléments de la valeur relative corres-
pond justement a la consistance du lot ; le droit de construire va par-
ticiper & cette valeur relative, puisqu’il est méme trés souvent [élé-
ment de consistance principale lorsqu'il s'agit d’un lot transitoire.
C'est un élément excessivement important, car sans tantiémes de
copropriété attachés & ce droit de construire, on ne peut pas
considérer que ce droit de construire a été privatisé. C'est
d‘ailleurs ce que la Cour de Cassation a eu l'occasion de rappe-
ler : si il n'y a pas de tantiémes attachés & ce droit de construire,
ce droit est un droit accessoire aux parties communes et la
convention afférente & ce droit de construire se trouve soumise a
la caducité de l'article 37 {Civ. 3¢, 6 mars 2002, Constr.-Urb. 2002,
n° 119, note Sizaire).
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Le droit de construire rattaché
a une partie privative préexistante

Il conviendra de désigner de la maniére la plus
précise l'objet de ce droit de construire. A titre
d'exemple : « un garage et le droit dutiliser Xm? de
SHON pour transformer celui-ci en habitation de
deux piéces, cuisine, salle de bains avec W-C et les
X tantiémes des parties communes générales ».
Autre exemple : « le droit de surélever le batiment
d’habitation existant aux fins de création d'un
deuxiéme niveau constitué de deux chambres,
ainsi qu'il résulte des plans ci-annexés d'une
SHON de Xm? ».

Outre une désignation précise, il convient de tenir
compte de ce droit de construire pour déterminer les
tantiémes de copropriété. On peut se poser (a ques-
tion de savoir s'il est nécessaire de solliciter laccord
de lassemblée générale des copropriétaires pour
mettre en ceuvre ce droit de construire.

La réponse semble devoir &tre négative si la dési-
gnation est suffisamment précise. Dans le cas
contraire, lassemblée générale des copropriétaires
devra approuver la madification de l'aspect extérieur,
le projet apportant une novation par rapport a la
désignation d’origine.

Jouissance exclusive
et droit de construire

En pratique, des lots de copropriété peuvent béné-
ficier d’'une jouissance privative de jardin, par
exemple un appartement en rez-de-chaussée. Il
convient de rappeler que le copropriétaire bénefi-
ciaire de cette jouissance n'est pas titulaire du droit
de construire.

Le copropriétaire qui bénéficie d'une jouissance n'a
pas la possibilité d'affouiller te sol ni de realiser
une quelconque construction sans avoir été auto-
risé par l'assemblée générale des coproprietaires.
Dans un arrét du 30 mars 2002 [Civ. 3¢, 20 mars
2002, AJDI 2002. 773, obs. Capoulade ; D. 2002.
1806 ; Constr.-Urb 2002, n® 173 obs. Sizaire] la Cour
de cassation a affirmé sans ambiguité que le copro-
priétaire devra solliciter laccord de la copropriété
a la majorité de larticle 26. Le copropriétaire béné-
ficiaire d'un droit de jouissance exclusive d'un ter-
rain, d'une terrasse utilise alors un droit qui appar-
tient & lensemble des copropriétaires, un droit
accessoire aux parties communes qu'il est indis-
pensable de mettre en ceuvre avec laccord de la
copropriété. Dans cette hypothése-13, il faudra donc
prévoir la création d'un lot auquel sera attaché le
droit d'utiliser la SHON nécessitée par le projet. Le
projet devra &tre précis sur la modification de l'as-
pect extérieur de limmeuble, il devra &tre approuvé
a la majorité de larticle 25. La modification des
tantiémes de copropriété des charges induites par
ces travaux et la vente du lot au profit du copro-
priétaire & la majorité de Uarticle 26. En outre, l'as-
semblée devra autoriser le copropriétaire & dépo-
ser un permis de construire.

Cet arrét de 2002 n'avait pas fait la différence entre
la construction en dur, qui induit une appropriation
définitive du droit de construire et qui nécessite l'ac-




cord de la copropriété a la majorité de Uarticle 26, et
la construction légére. Certains arréts ont fait la
différence entre ces deux notions, la construction
légére nécessitant lapprobation de Uassemblée
générale des copropriétaires statuant a la majorité
de larticle 25 comme étant une modification de las-
pect extérieur de limmeuble.

Autre question intéressante : le COS utilisé pour
laménagement d'un lot est-il laccessoire de ce lot ?
Imaginons, par exemple, un propriétaire d'un appar-
tement qui bénéficierait d'une hauteur sous plafond
relativement importante et qui souhaiterait créer
une mezzanine de plus de 1,80 métre. La création de
SHON nécessite-t-elle l'accord de la copropriété ?
Au niveau de lurbanisme, il conviendra bien évi-
demment de déposer une déclaration préalable ou
un permis de construire en fonction de la SHON uti-
lisée, mais également il conviendra de solliciter lac-
cord de la copropriété puisqu'il y a bien utilisation
d'un droit accessoire aux parties communes, pour
autant que limmeuble ne soit pas déja en surden-
sité. Qu'en-.est-il également du copropriétaire d'un
duplex dont la partie supérieure correspondrait a
des combles non aménageables au regard de la cir-
culaire n°® 90-80 du 12 novembre 1990 qui définit la
SHON ? Si le comble n’est pas aménageable, le pas-
sage de celui-ci & un comble aménageable va géne-
rer la création de SHON. Dans cette hypothése, notre
copropriétaire utiliserait la constructibilité résiduelle
de lassiette de la copropriété et il faudrait alors gu'il
se fasse autoriser par lassemblée génerale des
copropriétaires.

Le droit de construire partie
privative d’un lot

Nous sommes ici dans le cadre du droit de
construire qui constitue non plus l'accessoire d'une
partie privative, mais la partie privative du lot de
copropriété et c'est Uapplication la plus fréquente de
la privatisation de ce droit de construire : le « lot
transitoire » ou « lot dattente ».

Il s'agit trés souvent de terrains non batis dont la
partie privative est constitutive d'un droit exclusif de
construire sur un sol commun des ouvrages dont la
consistance doit &tre suffisamment précisee. Leur
utilisation est courante pour définir les futures
tranches d’'un programme de construction.

La nature de ce lot a été longtemps discutée. La
Cour de cassation recennait aujourd’hui qu'il s'agit
d'un immeuble par nature, d'un véritable lot de
copropriété (Civ. 3¢, 15 nov. 1989, Bull. civ. Ill, n® 213+
14 nov. 1991, AJDI 1992. 599 ; D. 1992. 277, rapp.
Capoulade, note Tomasin ; GADI 2001. n® 53 ; RDI
1992. 109, obs. Capoulade et Giverdon) dont le copro-
priétaire est débiteur des charges, aussi bien des
charges relatives 2 la conservation et a lentretien de
Uimmeuble gue les charges relatives aux services et
équipements dés linstant ol ils avaient une utilité
pour ce lot.

Le lot transitoire, en revanche, ne constitue pas un
blanc-seing au profit du promoteur. Le rédacteur du
réglement de copropriété devra définir précisément

la consistance de ce lot, par référence a un permis .

de construire obtenu, au plan joint & la demande du
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permis de construire et donc au nombre de niveaux, a leur desti-
nation.

Dans un arrét du 15 novembre 1989 (cité ci-dessus] la Cour de cas-
cation avait défini le lot transitoire comme le droit exclusif d'utili-
ser une surface déterminée du sol pour y édifier des constructions
conformes & un permis de construire délivré.

Est-il possible de définir un lot transitoire sans faire référence a un
permis de construire ? Certains auteurs le pensent, notamment
Jacques Lafond : «si le [ot transitoire confére le droit de construire
un bétiment de trois étages 4 un emplacement prédéterminé et
dont 'emprise est figurée dans un plan annexé, la désignation du
(ot transitoire sera suffisante au regard des dispositions de (‘article
5 de la loi de 65,

Il n’en demeure pas moins que limprécision dans la désignation ou
toute modification dans la consistance de ce lot nécessitera la
majorité de larticle 25 ou 25-1. De méme, toute modification dans
la désignation d’origine, semble-t-il, dés linstant ou elle affecte de
maniére substantielle le lot, nécessitera cette approbation. Le prin-
cipe est bien entendu que chaque copropriétaire doit tre parfaite-
ment informé de la consistance future de la construction qui va étre
adifiée ultérieurement. D'ol tintérét d'affiner la description.
Christian Atias écrivait : «La définition d’un lot transitoire est une
condition nécessaire de son existence, elle n'en est une condition
suffisante que si les locaux & construire sont suffisamment déter-
minés a la fois par leur nature et par leur consistance» [sur cette
notion, V. aussi Atias, Guide de la copropriété des immeubles bétis,
Edilaix 2009).

Dans un arrét du 8 juin 2011 (Civ. 3¢, 8 juin 2011 (Dalloz actualité,
17 juin 2011, obs. Rougquet], la Cour de Cassation a considéré que
« le droit de construire sur le lot n° 2316 n'etait pas soumis aux
regles d'autorisation de la copropriété puisqu’en vertu du régle-
ment de copropriété son titu-
laire bénéficiait du droit d"édifi-
cation de tous batiments et
constructions ».

Il s'agissait en lespéce d'un
copropriétaire gui demandait a
lorganisme d’habitations a
loyer modéré, cessionnaire
d'un lot transitoire créé en |
1949, lors de la mise en copro- T

priété, de rétablir la voie de cir-

culation goudronnée et le rond-point que ce dernier avait détruits.
Ce copropriétaire invoquait notamment labsence de toute précision
quant a la consistance des parties privatives d'un lot, déniant ainsi
3 celui-ci la gualification de lot transitoire, outre que les travaux
réalisés affectant laspect extérieur de limmeuble devaient retever
du régime de Uarticle 25 b de la loi du 10 juillet 1965.

La Cour de cassation reléve que « Lopération s'était déroulée de
maniare successive avec & chaque fois la création de lots transi-
toires pour permettre la construction ultérieure d'immeubles a
usage d’habitation et retenu que ¢'était selon ce processus qu'avait
16 &difié le batiment J dans lequel les époux Giraud étaient copro-
priétaires. »

Il n"en demeure pas moins qu'en tant que praticiens, nous devons
nous attacher a étre trés précis dans la désignation des lots tran-
sitoires et nous assurer qu'a ces lots transitoires sont bien attachés
des tantidmes de copropriété qui correspondent a cette consis-
tance du droit de construire.

Quel est le sort réservé aux lots transitoires qui sont devenus
inconstructibles ?

La Cour de cassation, dans un arrét du 7 avril 2004 (Civ. 3¢, 7 avr.
2004, Bull, civ. lll, n°® 75, AJDI 2004. 733, obs. Giverdon ; D. 2006.
1855 ; Constr-Urb. 2004, n® 142, obs. Sizaire) a réaffirmé que la
disparition de la possibilité d'affouiller le sous-sol ne pouvait faire
disparaitre la cause juridique de Uobligation aux charges. Donc il

Le lot transitoire

ne constitue pas

un blanc-seing

au profit du promoteur !
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importe peu que ces lots soient inconstructibles au regard de Uobli-
gation de participer aux charges.

Le copropriétaire du lot transitoire ne pourrait abandonner son lot,
contrairement par exemple a la faculté réservée au propriétaire du
fonds servant en matiére de servitude.

La seule solution consisterait dans le rachat par les copropriétaires
de ce lot transitoire ou éventuellement une scission de copropriété.

m Droit de construire
et permis de construire

Deux points seront succinctement examinés.

Permis de construire et accord de l'assemblée
génerale

L'accord de 'assemblée générale des copropriétaires est-il néces-
saire pour déposer un permis de construire ou une déclaration
préalable 7

Avant la réforme de 2007, le permis de construire et la déclaration
préalable pouvaient étre déposés par le propriétaire du terrain, par
son mandataire ou par une personne justifiant d’un titre habilitant
a construire.

La jurisprudence Talbot (CE, 22 mars 1985, Lebon] exigeait la pro-
duction de Uautorisation de construire qui résultait soit du régle-
ment de copropriété soit éventuellement d’'une assemblée géne-
rale.

L'administration n'instruisait pas avant d’avoir obtenu cette autori-
sation.

Depuis le 1¢" octobre 2007, une demande de permis de construire
ou de déclaration préalable peut étre déposée par le propriétaire
et par son mandataire,

En revanche, le dépdt peut également étre fait par une personne
attestant &tre autorisée par le ou les propriétaires ou leurs man-
dataires a exécuter des travaux.

La réforme a donc supprimé le titre habilitant & construire et en
conséquence ['obligation de fournir le réglement de coproprieté ou
lassemblée générale, ladite obligation étant remplacee par la four-
niture d'une simple attestation du pétitionnaire établie sous sa
propre responsabilité.

On peut donc se demander sil est toujours nécessaire d'avoir lac-
cord de lassemblée des copropriétaires.

Au niveau de la forme, la réponse est négative car l'administration
devra instruire m&me si le pétitionnaire n'a pas obtenu cette auto-
risation, dés linstant ol il atteste &tre diiment autorisé & déposer
cette demande de permis ou déclaration.

Au niveau du fond, le pétitionnaire devra bien entendu s'assurer
qu'il a effectivement cette autorisation avant de déposer une
guelcongue autorisation d'occupation du sol, la suppression du
titre habilitant & construire au regard du droit de l'urbanisme ne
lui permettant pas de s'affranchir des régles du droit de la copro-
priété.
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VEFA et permis de construire
modificatif

Le promoteur dans le cadre d’'une vente en état futur
d’achévement peut-il déposer seul un permis de
construire modificatif ?

Il est difficile de répondre & cette question dont la
réponse donne lieu & lapplication d'un certain
nombre de régles :

- les régles du droit commun de la vente, toute
modification d'un contrat devant nécessiter l'ac-
cord du vendeur et de l'acquéreur,

- les régles de la vente en 'état futur d'achévement
et Uobligation pour le vendeur de livrer & chaque
acquéreur un bien qui soit conforme aux docu-
ments contractuels et plus généralement a tous
les documents contractuels : notice, plans, etc.

- les régles de la copropriété qui interdisent les
pré-autorisations et qui conférent la souveraineté
a lassemblée générale des copropriétaires, des
lors notamment que la copropriété est née,

- les régles du droit de lurbanisme qui nécessi-
taient autrefois une autorisation et une habilitation
a construire et aujourd hui une simple attestation.

En pratique, peut-on avoir recours a l'article R. 261-
5 du code de lurbanisme pour permettre au promo-
teur de procéder au dépdt d'un permis de construire
modificatif ?

L'article R. 261-5 énonce que (a vente d'un immeuble
4 construire peut &tre assortie d’'un mandat donné
par lacquéreur au vendeur a leffet de passer les
actes de disposition devant affecter les biens et droits
vendus et indispensables a la construction du bati-
ment dont tout ou partie forme Lobjet de la vente.
Lutilisation de cet article est fréquente mais ce n'est
pas un blanc-seing conféré aux promoteurs ; ce
mandat doit &tre précis et son objet doit &tre limité.
En outre, et ¢'est |& la difficulté, si la copropriété est
née, il ne peut plus &tre utilisé car lassemblée géne-
rale des copropriétaires devient alors souveraine.
C'est d'ailleurs tout le probléme de la naissance de
la copropriété : quand nait-elle ? Ou plutdt quand
nait la personnalité morale du syndicat des copro-
priétaires 7

Elle naft lorsque limmeuble est bati, mais gu'est-ce
gu’'un immeuble bati ? Lachévement au sens du
code de la construction ? La livraison du lot 7 Le
dépbt de la déclaration d'achévement et de confor-
mité des travaux ?

Lors du 103¢ Congrés des notaires de France en 2007
nous avions proposé & loccasion d’un veeu vote a
une large majorité que la personnalité morale du
syndicat des copropriétaires prenne naissance a la
signature du procés-verbal de livraison du premier
lot. Il nous avait semblé utile de figer la date de la
naissance de la copropriété.




