Copropriéte :
comment
ca fonctionne ?

Confédération Syndicale des Familles



> ommaire

Présentation de la Copropriété

Syndic, syndicat, conseil syndical...

Actions de I’Assemblée Générale

Convocation de I'Assemblée Générale

L’ordre du jour

Le déroulement

m Tableaux relatifs aux majorités de vote des
décisions lors d’une Assemblée Générale

m L'exécution et les contestations des décisions
de I’Assemblée Générale

m L'Assemblée Générale en copropriété HLM

- Avril 2023 -

11

13

14

18

19



copropriéte

a copropriété regroupe un ensemble d'organes qui per-
met aux différents propriétaires de cohabiter dans un
cadre défini par la loi.

? La copropriété est définie, dans la loi du 10 juillet 1965,
comme tout immeuble bati dont la propriété est repartle
entre plusieurs personnes, par lots comprenant chacun
une partie privative et une quote-part de parties communes.

A Les parties privatives en coproprlete sont en principe Ies
parties dont un coproprietaire possede l'usage et la proprié-
té exclusive (appartement, cave). Les parties communes
sont les parties des batiments et des terrains affectés a
Iusage collectif de tous les copropriétaires ou de plusieurs
d'entre eux, qui les possedent donc en indivision (murs, es-
caliers, couI0|rs)

Les copropnetes sont

’ la loi du
régies
1’0 ]unletg 1965 et son décret

ation du 17 mars
mod?f‘l‘g en mai 2004, elles sont

également soumises a la loi SRU
de 2000.




" les organes

L - 7 14 \ \
a copropriété possede un reglement redige par les

ﬁgi)éoe%rlse;-gaires_lors de la premiere Assemblée Géné-
rganise au travers de ses différents organes :

Le syndicat des copropriétaires : cest 'ensemble des copro-
priétaires et l'organe obligatoire de 1a copropriété. Il existe dés qu'il
y a plus de deux lots dans la copropriété. Il agit par le biais de son
Assemblée Générale, qui constitue 'organe decisionnaire

Le syndic : il est l'organe d’administration de la copropriété et agit

en membre exécutif.

Le conseil syndical des copropriétaires : controle et assiste
le syndic qui est chargé de la gestion de |a copropriete au quotidien

(comptabilite, répartition des dépenses, budget pr,évisionnel). Le
conseil syndical agit pour le syndicat des copropriétaires.

Copropriéte
pI‘Pi?I;ttli?lseS coi:;‘nrﬂle:es
Administration Copropriétaire Syndic
Gestion Copropriétaire Syndic et Conseil Syndical
Décision Syndi,cat de Copropriétaire via
I’Assemblée Générale
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> L'assemblée géneérale

Introduction

opropriétaires, la gestion de votre bien et de son environne-

ment passe notamment par l'implication dans la vie de la co-
propriété.
Des organes, comme le syndic (prestataire de services), sont char-
gés de gérer certains aspects administratifs et économiques de la
copropriété. Mais I'une des instances principales qui permet la dé-
fense de vos intéréts est I'assemblée générale et le conseil syndical
que vous aurez élu.

Propriétaire de lots, usufruitier et nu propriétaire par le biais de
leur mandataire, les responsables lIégaux de société et associations
de locataire sont convoqués par le syndic, également présent, une
fois par an a cette assemblée.

En tant que membre de I'AG
vous détenez un nombre de

Définition voix correspondant a vos
rt de partie parts dans les parties com-
Quote-pa munes et on ajoute celles
commune que vous détenez au titre des

Part de la cogro_priété détenu par
un copropriétaire, exprimee en
tantiéme, qui determine notam

ment le pouvoir de vote en
assemblée générale.

délégations de  pouvoirs
quont pu vous  signer
d'autres copropriétaires.



> L'assemblée géenérale

Ses missions

Q@) L’assemblée générale peut

A Voter les comptes et le budget
A Voter les autorisations de travaux
A Voter pour le choix du syndic

A Modifier le reglement

<@> L’'assemblée générale ne peut pas

N Imposer une modification de la destination des
parties privatives ou des modalités de leur
jouissance

N Interdire au copropriétaire d’effectuer a ses
frais des travaux n’affectant pas les parties
communes dans la copropriété



> L'assemblee générale

La convocation

a convocation est notifiée par lettre recomman-
dée AR (ou remise contre récépisse ou émarge-
ment) a chaque copropriétaire au moins 21 jours (L=
avant la date de la réunion, a moins que le regle- y
mentg)ne comporte un délai plus long (Décret 1967,
art.

Ce délai est |mperat|f ainsi, méme si vous vous presentez a une
assemblée qui s'est réunie le 14e jour apres la convocation et par-
ticipez au vote sans émettre de protestation, vous pourrez nean-
moins demander par la suite son annulation en justice (Cass. Giv.
17/04/1991).

Procédure de convocation
a I'assemblée générale

Les destinataires de la convocation sont :

. Tous les proprietaires d'un lot (si une sociéte est propriétaire
d'un lot, C'est le représentant Iégal de la société qui doit tenir
le syndlc informé des noms et domicile des personnes a con-
tacter) ;

«  Les associations de locataires, sous reserve d'étre affiliés a
I'une des organisations siégeant a la commission nationale de
concertation comme la CSF, peuvent par leurs délégués assis-
ter a 'Assemblée. Ces delegues ne peuvent pas voter mais
peuvent prendre la parole. Leurs questions ou points a ajou-
ter a I'ordre du jour sont a adresser au bailleur social, qui les
transmettra au syndic. Ils sont présents a titre consultatif
(Article 44 de la loi 23 décembre 1986).




Qui ?

Comment ?

Quand ?

Envoi d’une Lettre Recom-

Syndic mandée avec Accusé de Ré-
ception (LRAR)
Le Président du conseil qui le
Conseil notifie au syndic convoque
Syndical via une LRAR (art. 8 Décret
1967).
Saisi le Tribunal de Grande
Coproprié= | Instance qui désigne un man-
taire dataire pour convoquer I'AG.

(Art. 50 Décret 1967)

Au minimum
21 jours avant
la date de
la réunion

Les éléments de la convocation

Elle comprend :

la date, I'heure, le lieu et I'ordre du jour. C'est
par principe la personne qui convoque l'assemblée qui fixe ces
modalités. Elle rappelle les modalités de consultation des
pieces justificatives des charges telles qu'elles ont été

arrétées par I'assemblée générale.




Madame, Monsieur,

Je soussigné, Jean-Pierre OTTAVIANI, Président de '{Jnion Départe-
mentale de la Confédération Syndicale des Familles du Rhone et de la
Métropole de [,yon

Désigne M./Mme (indiguez les nom et prénom), comme représentants
de la Confédération Syndicale des Familles, assocCiation agrée hationale-
ment par le Ministére du [ogement et siégeant a la Commission Natio-
nale de Concertation, conformément 3 [artiCle ¢¢ de la [0i du 23 dé-
cembre 1986.

A Assemblée Générale de |a résidence (indiquez le nom de la rési-
dence)), le (insérez |a date).

Pour faire valoir Ce que de droit,
(Sighature)

Madele de mandat | Se faire représenter
Madame, Monsieur,

Copropriétaire de 'immeuble situé (lieu), yaccuse réception
de |a convocation § |a prochaine assemblée générale de co-
propriété, qui se tiendra le (date).

Ne pouvant y étre présent(e), représentant (...) milliémes,
je souhaite donner mandat @ M./Mme (indiquez les nom et
prénom), demeurant 3 (indiquez 'adresse) pour me représen-
ter g 'assemblée générale.

Vous remerCiaht denh prendre bonne hote, je Vous prie
d’agréer, Madame, Monsieur, I'expression de mes salutations
distinguées.

(Signature)
10




> L'assemblee génerale

L’ordre du jour

Vest la convocation qui contient l'ordre du jour. C'est
la personne qui convoque lI'assemblée générale
qui fixe l'ordre du jour.

Il vous est cependant possible de rajouter un point a
I'ordre du jour.

=> Notifiez les questions au syndic, qui ne peut refuser de les aborder
si elles sont transmises dans les délais légaux, soit avant I'envoi de la
convocation. Sinon elles seront abordées lors de la prochaine assem-
blée.

<> Rappelons qu'il est important de veiller a ce que les questions que
vous souhaitez voir abordées figurent a I'ordre du jour, car I'assem-
blée ne délibérera valablement que sur celles-ci.

=> Vous pouvez poser les questions tout au long de l'année, en ecr|—

vant par LRAR au Conseil syndical. Elles seront inscrites en consé-
quence a la prochaine assemblée générale de la copropriété.

11



Madele d’ordre du jeur
1. Election du président de séance (art 24)
2. Election du(des) scrutateur(s), éventuellement du secrétaire si désighation,
d’une personne autre que le syndic, est décidée par IAG (@rt 2¢)
3. compte rendu du Conseil Syndical de 'exécution de sa mission (sans vote)
4. Approbation des comptes de ['exercice ...... , @re2¢)
5. Renouvellement du syndiC avec approbation de son contrat et de soh manhdat,
ou élection d’un nouveau syndic @re 25/

6. Décision d’ouvrir un compte banCaire ou postal Séparé au hom du syndicCat et,
si dispense est donnée, fixation de |a durée (gre 25)

7. présentation du budget prévisionnel pour ['exercice a venir @rt 2¢)
8. renouvellement des membres du conseil syndiCal @re 25)

Dans le cas oll Vous he pourriez assister personnellement a la réunion d’AG
du ..., hous Vous rappelons Gue Vous avez |a faculté de vous Y faire représenter
par unh mandataire de Votre ChoiX : Uh autre Copropriétaire, un avocat, la CSF...
a 'exception ; du syndic, de son conjoint et de ses préposés (les Salariés du syndi-
Cat sont considérés comme des préposés), muni du pouvoir Ci-joint, diment com-
plété par VOS Soins, et § remettre par Votre représentant avant le début de
lassemblée générale du ...

Les dispositions de I'Art 10 du Décret 67-223 ont été modifiées par le décret
2004-479. Ces dispositions n’autorisent plus 'ajout de questions complémentaires
a lordre du jour qui pouvaient étre notifiées au syndic dans les 6 jours a Comp-
ter de la réception de la convocation.

Ces questions peuvent maintenant étre notifiées (adressées par lettre re-
commandée avecC avis de réception) par uh ou plusieurs copropriétaires,
dont le CS, a tout moment au syndiC qui devra les inscrire 3 'ODJ de la
prochaine AG, Si leur date de réception par rapport 3 cette prochaine
AG respecte |e délai |égal.

12




Lassemblee générale

Le déroulement

e déroulement de I'assemblée générale obéit a des regles tres
strictes, avec un protocole de réunion a respecter :

] Etabllssement d'un ordre du jour et signature de la
feuille de presence ;

» Election du président de I'assemblée et le cas échéant du
bureau (le syndic ne peut présider une AG, mais il est d'usage
qu'il en assure le secrétariat, sans que cela soit obligatoire).

» Tenue d'un procés-verbal : lorsque I'assemblée génerale
delibere et prend les décisions inscrites a I'ordre du jour, le se-
crétaire (le syndic) doit établir un procés-verbal (article 17 du
décret au 17 mars 1967). 1l comporte le texte de chaque
délibération. Il constitue un élément de preuve des décisions
adoptées par I'assemblée genérale. 1l indique le résultat des
votes et precise a chaque fois, les noms des participants qui se
sont abstenus ou de ceux qui n‘ont pas pris part a la décision,
Si cette mention n‘apparait pas, le procés-verbal sera considéré
comme nul.

» Le procés-verbal est certifié conforme par le président de
séance ou simplement signé par le président de seance avant
toute diffusion.

13



> Tableaux relatifs aux majoriteés

lors d’une assemblée générale

La loi du 10 juillet 1965 impose a I'assemblée des regles de majorite
en fonction de la décision a prendre.

Majorité Simple (Article 24)

Les décisions de I'assemblée générale sont prises
a la majorité des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

Aucun quorum nest requis. Les abstentionnistes
ne sont pas pris en compte.

Nature Exemples

Accessibilite aux personnes
Travaux n‘affectant pas la | handicapées ou a mobilité
structure ou les éléments | réduite. Décision d'engager le
essentiels de I'immeuble diagnostic technique de
I'immeuble. Suppression
des vide-ordures
Autorisation permanente
Sécurité accordée a la police
municipale de pénétrer dans
les parties communes
Adaptation du reglement de
Documents copropriété rendues néces-
de la copropriété saires par les modifications
|égislatives

14



Majorité absolue (Article 25)

Les décisions de I'assemblée générale sont prises
a la majorité des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

Si la décision n'obtient pas la majorité absolue mais
un tiers des voix est favorable, I'assemblée peut
prendre immédiatement la décision a la majorité simple.
Dans le cas contraire, la decision est reportee a une
autre assemblée dans les trois mois suivant
la précédente. La décision est alors prise
aux conditions de majorité simple.

Nature Exemples
Vote du Budget Préevisionnel

Approbation des comptes
Organes de la copro Désignation ou révocation du
syndic de copropriété et des
membres du conseil syndical.

Entretien des Remplacement d'un tapis
d’escalier ou d’autres

Parties Communes
equements vétustes.

Décision d'augmenter le

montant de la cotisation au

fonds de travaux

Travaux et equipements Ensemble des travaux com-
portant transformation ou

amélioration. Installation de
répartiteurs de frais de chauf-
fage

15



Double Majorité (Article 26)

Les décisions de I'assemblée générale sont
prises a la majorité en nombre des membres
du syndicat des copropriétaires, représentants
au moins les deux tiers des voix.

Nature

Exemples

Charges

Suppression du poste de
concierge ou de gardien

Documents de la
copropriete

Modification du reglement
de copropriéte lorsqu'il
concerne la jouissance,

I'usage et I'administration
des parties communes

16




Unanimité (Article 26)

Accord de tous les copropriétaires composant
le syndicat de coproprietaires.

Nature

Exemples

Décision portant atteinte a
la destination des parties
privatives et aux modalités
de leur jouissance

Construction d'un local
privant un coproprietaire
de la vue sur jardin

_ Modification de la
répartition des charges

Charges concernant
I’adm|n|§trat|on ou
relatives a I'entretien

_ Suppression d’un
element d'equipement
commun

Suppression du chauffage de

I'immeuble,
des boites aux lettres

17




> L'exécution et les contestations

des décisions de I'assemblée générale

eul le syndic est compétent pour faire exécuter les ,
délibérations de I'assemblée générale, et ceci

sans attendre l'expiration de délai de recours des

deux mois, sauf travaux décidés a la majorité des ar-

ticles 25 et 26 de la loi de 1965.

Les decisions de I'assemblée ne peuvent étre contestées que par la
voie d’une action judiciaire, sous forme d’une assignation déposée
au greffe du tribunal compétent, dans un délai de 2 mois a partir
de la notification du proces-verbal de I'assemblée générale. Votre
recours aupres du tribunal doit étre dirigé contre le syndicat de co-
propriétaires représenté par le syndic.

Le copropriétaire qui conteste la décision de I'assemblée doit avoir
soit :

= Qualité d’opposant : a voté contre la décision ;

= Qualité de défaillant : était absent lors du vote.

Ne vous abstenez pas lors d’'un vote, la jurisprudence restreint
de plus en plus les possibilités 'de “recours envers les
abstentionnistes.

Article 42 de la loi du 10 juillet 1965 /
Article 18 du décret dapplication au 17 mars 1967

t pas ”
noter : Le recours n'es
gjspensﬁ les décisions prises pa[c
I'assemblée generale s'imposen

aux coproprletalres

18




> L'assemblee générale

La copropriété HLM

Lors de l'assemblée générale, les votes sont comptabilisés
différemment selon la composition de la copropriété.

Sans bailleur social

Si un des copropriétaires possede une quote-part egale a plus de la
moitié de la résidence, la loi prévoit de réduire le nombre de ses
voix, afin d'évoter qu il puisse prendre des decisions par son seul
vote (article 22 de la loi de 1965). Ses voix sont ainsi ramenées a
la somme des voix des autres copropriétaires.

Exemp/e l'ensemble de la copropriete represente 100 tantiemes.
L'un des coproprietaires possede 60 tantiemes et les autres en pos-
sedent 40. Alors, en application de la loj, les votes du coproprie-
taire majoritaire sont ramenés & 40.

Résidence = 100
tantiémes

40

Lorsque le bailleur social est majoritaire

Au nom de l'intérét général, I'article 22 de la loi de 1965 n'est pas
applicable, et le bailleur social-vendeur dispose d'une dérogation. II
représente un tantieme de voix correspondant au nombre de lots
qu'il detient. Cependant, lorsqu'il dispose encore de plus de 50%
des votes, le bailleur devrait généralement avoir la sagesse de se
ranger du coté de la majorité des autres copropriétaires. 19
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/«CSF La CSF en bref...

Confédération Syndicale des Familles

Métropole de Lyon et du Rhone

a Confedération syndicale des familles est une

association de loi 1901 a but non lucratif, qui
représente et défend toutes les familles depws
1946.

Elle regroupe plus de 550 associations locales dans
79 départements francais. Elle accompagne les fa-
milles pour régler leurs problemes au quotidien de
logement, de consommation, de sante, d’educa-
tion, d'aide a domicile...

Au niveau du logement, la CSF est reconnue
comme organisation nationale de locataires sie-
geant a la commission nationale de concertation.
Elle a aussi de nombreux élus dans les différents
organismes bailleurs publics.

Elle vous aidera a faire valoir vos droits a un loge-
ment, a vous informer sur vos devoirs respectifs
mais aussi a vous organiser collectivement si le be-
soin s’en fait ressentir.

Confédération Syndicale des Familles
276 rue Duguesclin 69003 LYON

0478145710 | www.lacsf69.org | udcsf69@la-csf.org| CSFRhone



