DECRET n°67-223 DU 17 MARS 1967

Décret pris pour I'application de la loi n°65-557 di 10 juillet 1965
modifié par le décret du 20 avril 2010 .

Ce texte doit étre combiné avecll®| N° 65-557 DU 10 JUILLET 1965

O Dispositions du décret du 20-4-10 entrant en viguele 1-6-10

O Dispositions du décret du 20-4-10 entrant en viguete 1-11-10

SECTION |

ACTES CONCOURANT A L'ETABLISSEMENT ET A L'ORGANISAT
DE LA COPROPRIETE D'UN IMMEUBLE BATI

E:harges j
Article ler de coproprieté

Le reglement de copropriété mentionné par I'ar8atke la loi du 10 juillet 1965
susvisée comporte les stipulations relatives ajet®bisés par 'alinéa ler dudit
Article ainsi que I'état de répartition des changes/u au troisieme alinéa de ['Article
10de ladite loi.

ION

Cet etat définit les différentes catégories de gbset distingue celles afférentes a la
conservation, a l'entretien et a I'administratier'iinmeuble, celles relatives au
fonctionnement et a I'entretien de chacun des éltnBéquipement communs et
celles entrainées par chaque service collectif.

L'état de répartition des charges fixe, conforméraer dispositions de I'Article 10
(alinéa 3)et, s'il y a lieu, de I'Article 24a(inéa 4 de la loi du 10 juillet 1965, la quote-
part qui incombe a chaque lot dans chacune degarée de charges; a défaut, il
indique les bases selon lesquelles la répartitsbhiagte pour une ou plusieurs
catégories de charges.

Article 2
Le réglement de copropriété peut également comporte

1° L'état descriptif de division de I'immeuble, étatdnformément aux dispositions de
I'Article 71 du décret n” 55-1350 du 14 octobre3,95
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2° La ou les conventions prévues a 'Article 37 dieilau 10 juillet 196%et relatives a
I'exercice de I'un des droits accessoires auxggacbmmunes.

Article 3

Les réglements, états et conventions énumeérésraches qui précedent peuvent faire
I'objet d'un acte conventionnel ou résulter d'ue addiciaire, suivant le cas, ayant
pour objet de réaliser, constater ou ordonnenision de la propriété d'un immeuble
dans les conditions fixées par I'Article ler déoladu 10 juillet 1965

Si le reglement de copropriété comprend un étatrges de division et les
conventions visées a l'articlecRdessus, il doit étre rédigé de maniere a étatete
confusion entre ses différentes parties et lessekaparticulieres au réeglement de
copropriété doivent se distinguer nettement degaut

Dans ce cas, seules les stipulations dont I'objgtrécisé a |'Article 1etu présent
décret constituent le reglement de copropriétéeas st pour I'application de ladite
loi.

Article 4

Tout acte conventionnel réalisant ou constatatralesfert de propriété d'un lot ou
d'une fraction de lot, ou la constitution sur cemikrs d'un droit réel, doit mentionner
expressément que l'acquéreur ou le titulaire dit dreu préalablement connaissance,
s'ils ont été publiés dans les conditions prévaes frticle 13 de la loi du 10 juillet
1965 du réglement de copropriété ainsi que des acid®qgt modifié.

Il en est de méme en ce qui concerne I'état degatedivision et des actes qui l'ont
modifié, lorsqu'ils existent et ont été publies.

Le reglement de copropriéte, I'état descriptif tkstbn et les actes qui les ont
modifiés, méme s'ils n‘ont pas été publiés audicimmobilier, s'imposent a
I'acquéreur ou au titulaire du droit s'il est exgseament constaté aux actes visés au
présent Article qu'il a eu préalablement connaissat qu'il a adhéré aux obligations
qui en résultent.

Article 4-1

La superficie de la partie privative d'un lot our@ fraction de lot mentionnée a

I'Article 46 de la loi du 10 juillet 1968st la superficie des planchers des locaux clos et
couverts aprés déduction des surfaces occupéésspaurs, cloisons, marches et

cages d'escalier, gaines, embrasures de porteséttds. |l n'est pas tenu compte des
planchers des parties des locaux d'une hauteuranfé a 1,80 métre.

Article 4-2

Les lots ou fractions de lots d'une superficieriefére a 8 métres carrés ne sont pas
pris en compte pour le calcul de la superficie nommee a |'Article 4-1



Vente d’'un lot
Article 4-3

Le jour de la signature de l'acte authentique @tast la réalisation de la vente, le
notaire, ou l'autorité administrative qui authdatld convention, remet aux parties,
contre émargement ou récepissé, une copie simplactie signé ou un certificat
reproduisant la clause de I'acte mentionnant laréigpe de la partie privative du lot
ou de la fraction du lot vendu, ainsi qu'une caj@s dispositions de |'Article 4fe la

loi du 10 juillet 1965 lorsque ces dispositionssoat pas reprises intégralement dans
I'acte ou le certificat.

Article 4-4

Lorsque le candidat a I'acquisition d'un lot ond'@raction de lot le demande, le
propriétaire cédant est tenu de porter & sa cosaraie le carnet d'entretien de
I'immeuble ainsi que le diagnostic technique.

Article 5

Le syndic, avant I'établissement de I'un des aowm#ionnés a l'article 4, adresse au
notaire chargé de recevoir l'acte, a la demandm a@kernier ou a celle du
copropriétaire qui transfére tout ou partie dedsesds sur le lot, un état daté
comportant trois parties.

1° Dans la premiere partie, le syndic indique, d'onamiere méme approximative et
sous réserve de l'apurement des comptes, les sopaueant rester dues, pour le lot
considéré, au syndicat par le copropriétaire ce@antitre :

a) Des provisions exigibles du budget prévisionnel ;

b) Des provisions exigibles des dépenses non conspuieses le budget
prévisionnel ;

c) Des charges impayées sur les exercices antérieurs

d) Des sommes mentionnées a l'article 33 de la |diCdwillet 1965 ;
e) Des avances exigibles.

Ces indications sont communiquées par le syndiwosaire ou au propriétaire cédant,
a charge pour eux de les porter a la connaisskncas eéchéant, des créanciers
inscrits.

2° Dans la deuxieme partie, le syndic indique, dima@iére méme approximative et
sous réserve de I'apurement des comptes, les sodaneke syndicat pourrait étre
débiteur, pour le lot considéré, a I'égard du cppétaire cédant, au titre :

a) Des avances mentionnées a l'article 45-1 ;

b) Des provisions du budget prévisionnel pour legopléss postérieures a la
période en cours et rendues exigibles en raisda déchéance du terme prévue
par l'article 19-2 de la loi du 10 juillet 1965.

3° Dans la troisieme partie, le syndic indique les m@® qui devraient incomber au
nouveau copropriétaire, pour le lot considéré jteei t



a) De la reconstitution des avances mentionnéestialead5-1 et ce d'une
maniere méme approximative ;

b) Des provisions non encore exigibles du budgetigigwnel ;

c) Des provisions non encore exigibles dans les dd&gsemon comprises dans le
budget previsionnel.

Dans une annexe a la troisieme partie de I'état tasyndic indique la somme
correspondant, pour les deux exercices précédetasjuote-part afférente au lot
considéré dans le budget prévisionnel et danddédes dépenses hors budget
prévisionnel. Il mentionne, s'il y a lieu, I'obgtl'état des procédures en cours dans
lesquelles le syndicat est partie.

Article 5-1

Pour l'application des dispositions de 'Articled®la loi du 10 juillet 196®odifiée,
il n‘est tenu compte que des créances du syndieatigement liquides et exigibles a
la date de la mutation.

L'opposition éventuellement formée par le syndit élooncer d'une maniére précise :

1° Le montant et les causes des créances du syaffiéentes aux charges et travaux
mentionnés aux articles Hd 30de la loi du 10 juillet 1965 de I'année couraritdes
deux années dernieres échues ;

2° Le montant et les causes des créances du syaffiéegntes aux charges et travaux
mentionnés aux articles BHd 30de la loi du 10 juillet 1965 des deux derniéreséas
antérieures aux deux dernieres années échues ;

3° Le montant et les causes des créances de toute it syndicat garanties par une
hypothése légale et non comprises dans les crépriudggiées, visees au 1° et 2° ci-
dessus,

4° Le montant et les causes des créances de toute it syndicat non comprises
dans les créances visées au I°, 2° et 3° ci-dessus.

Si le lot fait I'objet d'une vente sur licitation sur saisie immobiliére, l'avis de
mutation prévu par I'Article 20 de la loi du 10ligt 1965précitée est donné au
syndic, selon le cas, soit par le notaire, soitlpapcat du demandeur ou du créancier
poursuivant; si le lot fait I'objet d'une expropida pour cause d'utilité publique ou de
I'exercice d'un droit de préemption publique, Badke mutation est donné au syndic,
selon le cas, soit par le notaire ou par I'expeoyrisoit par le titulaire du droit de
préemption ; si lI'acte est recu en la forme adnratise, I'avis de mutation est donné
au syndic par l'autorité qui authentifie la convemt

Article 5-2

Pour 'application du 1° bis de Il'article 2374 du ode civil, 'année s'entend de
I'exercice comptable au sens de l'article 5 du déet du 14 mars 2005 relatif aux
comptes du syndicat des copropriétaires.



Article 6

Tout transfert de propriété d'un lot ou d'une faactle lot, toute constitution sur ces
derniers d'un droit d'usufruit, de nue-propriétésdge ou d'habitation, tout transfert de
I'un de ces droits est notifie, sans délai, au Eysait par les parties, soit par le notaire
qui établit I'acte, soit par I'avocat ou soit pavbué qui a obtenu la décision judiciaire,
acte ou décision qui, suivant le cas, réalisesttfe€onstate ce transfert ou cette
constitution.

Cette notification comporte la désignation du lotde la fraction de lot intéressé ainsi
gue l'indication des nom, prénoms, domicile rée¢élude I'acquéreur ou du titulaire
de droit et, le cas échéant, du mandataire commawu '‘Article 23 (alinéa 2) de la
loi du 10 juillet 1965

Cette notification doit étre faite indépendammaemnt'avis de mutation prévu a
I'Article 20 de la loi du 10 juillet 1965 modifiée

Article 6-1

Le notaire, ou, selon le cas, l'une des personmeesiomnées au dernier alinéa de
I'Article 5-1, informe les créanciers inscrits a I'oppositiomfée par le syndic et, sur
leur demande, leur en adresse copie.

Article 6-2
A l'occasion de la mutation a titre onéreux d'un lo

1° Le paiement de la provision exigible du budgetsiénnel, en application du
troisieme alinéa de l'article 14-1 de la loi dujdillet 1965, incombe au vendeur ;

2° Le paiement des provisions des dépenses non csgsptans le budget prévisionnel
incombe a celui, vendeur ou acquéreur, qui estopr@taire au moment de

I'exigibilité ;

3° Le trop ou moins percu sur provisions, révélélpaprobation des comptes, est
porté au crédit ou au débit du compte de celuegticopropriétaire lors de
I'approbation des comptes.

Article 6-3

Toute convention contraire aux dispositions deid¢kar 6-2 n'a d'effet qu'entre les
parties a la mutation a titre onéreux.



SECTION II: LES ASSEMBLEES GENERALES DE COPROPRIETA IRES

Article 7

Dans tout syndicat de copropriété, il est tenunains une fois chaque année, une
assemblée générale des copropriétaires.

Sous réserve des dispositions prévues aux ar8c¢kmeas 2 et 3), 4&t 50du
présent décret, 'assemblée générale est convpauée syndic.

Les dispositions des alinéas précédents ne sont gplicables lorsque
I'administrateur provisoire est investi par le présdent du tribunal de grande
instance, sur le fondement de l'article 62-7, de ts les pouvoirs de lI'assemblée
générale. Lorsqu'il n'est investi que d'une partiede ces pouvoirs, les dispositions
du deuxiéme alinéa ne s'appliquent que dans la lin@ des pouvoirs conservés par
I'assemblée générale.

Convocation de
'assemblée aénéra

Article 8

La convocation de I'assemblée est de droit lorBguest demandée au syndic soit par
le conseil syndical, s'il en existe un, soit paourplusieurs copropriétaires
représentant au moins un quart des voix de tousl@®priétaires, a moins que le
reglement de copropriété ne prévoie un nombreigféde voix. La demande, qui est
notifiée au syndic, précise les questions dorgdfiption a I'ordre du jour de
I'assemblée est demandée.

Dans les cas prévus au précédent alinéa, l'assegdi&rale des copropriétaires est
valablement convoquée par le président du congadlisal, s'il en existe un, apres
mise en demeure au syndic restée infructueuseapéeptlis de huit jours.

Dans les mémes cas, s'il existe pas de conseiicarmd si les membres de ce conseil
n‘ont pas été désignés ou si le président de gedoe procede pas a la convocation
de l'assemblée, tout copropriétaire peut alorsqayoer ladite convocation dans les
conditions prévues a I'Article 5 présent décret.

Lorsque l'assemblée est convoquée en applicatigméhent article, la convocation est
notifiée au syndic.

Les dispositions des alinéas précedents ne sont gplicables lorsque
I'administrateur provisoire est investi par le présdent du tribunal de grande
instance, sur le fondement de l'article 62-7, de trs les pouvoirs de lI'assemblée
générale. Lorsqu'il n'est investi que d'une partiade ces pouvoirs, les dispositions
des alinéas précédents ne s'appliquent que dansliite des pouvoirs conserves
par I'assemblée générale et le conseil syndical.



Article 9

La convocation contient l'indication des lieu, datdeure de la réunion, ainsi que
I'ordre du jour qui précise chacune des questionmsses a la délibération de
I'assemblée. A défaut de stipulation du réglemerntapropriété ou de décision de
I'assemblée générale, la personne qui convoqueeifrddée fixe le lieu et I'heure de la
réunion

La convocation rappelle les modalités de consoltaties pieces justificatives des
charges telles qu'elles ont été arrétées paritddée générale en application de
I'Article 18-1de la loi du 10 juillet 1965.

Sauf urgence, cette convocation est notifiée amnsngilinze jours avant la date de la
réunion, & moins que le reglement de copropriéié prévu un délai plus long.

Sous réserve des stipulations du réglement de pogté, 'assemblée générale est
réunie dans la commune de la situation de l'immeubl

Article 10

A tout moment, un ou plusieurs copropriétairesleotonseil syndical, peuvent
notifier au syndic la ou les questions dont ils dadent qu'elles soient inscrites a
I'ordre du jour d'une assemblée générale. Le syatie ces questions a l'ordre du
jour de la convocation de la prochaine assembléérgée. Toutefois, si la ou les
guestions notifiées ne peuvent étre inscritesté essemblée compte tenu de la date
de réception de la demande par le syndic, ellesriea I'assemblée suivante.

Le ou les copropriétaires ou le conseil syndicaldgunandent l'inscription d'une
question a l'ordre du jour notifient au syndic, @leur demande, le projet de
résolution lorsque cette notification est requisepplication des 7° et 8° du | de
I'article 11. Lorsque le projet de résolution pate I'application du troisieme alinéa
de l'article 24 et du b de I'article 25 de la loi1D juillet 1965, il est accompagné d'un
document précisant I'implantation et la consistateetravaux.

A l'occasion de chaque appel de fonds qu'il adrasseopropriétaires, le syndic
rappelle les dispositions de l'alinéa précédent.

Article 11
Sont notifiés au plus tard en méme temps que €atdrjour :

|. - Pour la validité de la décision :

1° L'état financier du syndicat des copropriétaitesom compte de gestion général,
lorsque I'assemblée est appelée a approuver lgstesnCes documents sont présentes
avec le comparatif des comptes de I'exercice pefteapprouve ;

2° Le projet du budget présenté avec le comparattfednier budget prévisionnel
vote, lorsque l'assemblée est appelée a voterdggbyprévisionnel ;
La présentation des documents énuméres au 1°28tawdessus est conforme aux
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modeles établis par le décret relatif aux comptesythdicat des copropriétaires et ses
annexes ;

3° Les conditions essentielles du contrat ou, erd@gpel a la concurrence, des
contrats proposeés, lorsque I'assemblée est appealgerouver un contrat, un devis ou
un marché, notamment pour la réalisation de trayaux

4° Le ou les projets de contrat du syndic, lorscpesémblée est appelée a désigner le
représentant légal du syndicat ;

5° Le projet de convention, ou la convention, meni#a l'article 39 outre les projets
mentionnés au 4° ci-dessus ;

6° Le projet de reglement de copropriéte, de I'éatdptif de division, de I'état de
répartition des charges ou le projet de modificatiesdits actes, lorsque I'assemblée
est appelée, suivant le cas, a établir ou a modiéie actes ;

7° Le projet de résolution lorsque I'assemblée gstlée a statuer sur l'une des
guestions mentionnées aux articles 14-1 (2e elii3&ad, 14-2 (2e alinéa), 18 (7e
alinéa), 24 (alinéas 2 et 3), 25, 26-2, 30 (alirkas 2 et 3), 35, 37 (alinéas 3 et 4) et
39 de la loi du 10 juillet 1965 ;

8° Le projet de résolution tendant a autoriserysllieu, le syndic a introduire une
demande en justice ;

9° Les conclusions du rapport de I'administrateuwigaire lorsqu'il en a été désigné

un par le président du tribunal de grande instancapplication des dispositions de
I'article 29-1 de la loi du 10 juillet 1965 et Igte I'assemblée est appelée a statuer sur
une question dont la mention a I'ordre du jourltésie ces conclusions ;

10° Les conclusions du rapport du mandataire ad hoc I@gu'il en a été désigné
un par le président du tribunal de grande instancesn vertu del'article 29-1B de
la loi du 10 juillet 1965et que I'assemblée générale est appelée a statuer les
projets de résolution nécessaires a la mise en ceede ce rapport ;

11° Les projets de résolution mentionnant, d'une pa, la saisie immobiliere d'un
lot, d'autre part, le montant de la mise a prix, ansi que le montant des sommes
estimées définitivement perdues, lorsque I'assembl@§énérale est appelée a
autoriser le syndic a poursuivre la saisie immobiére d'un lot ;

12°Le projet de convention et I'avis du conseil synda mentionnés au second
alinéa del'article 41-2 de la loi du 10 juillet 19650u la teneur de la délégation
prévue a la deuxiéme phrase du premier alinéa de ceéme article ;

13° La situation financiére du ou des services doté suppression est envisagée en
application del'article 41-4 de la loi du 10 juillet 1965




Il .-Pour l'information des copropriétaires :

1° Les annexes au budget prévisionnel ;
2° L'état détaillé des sommes percues par le syndiitra de sa rémunération ;

3° L'avis rendu par le conseil syndical lorsque g@satiation est obligatoire, en
application du deuxieme alinéa khaticle 21 de la loi du 10 juillet 1965

4° Le compte rendu de I'exécution de la mission du ceril syndical prévu au
deuxieme alinéa de l'article 22 du présent décret & bilan établi par le consell
syndical en application du second alinéa de l'artle 41-2 de la loi du 10 juillet
1965 ;

5° En vue de l'approbation des comptes par l'asserntée générale, le projet d'état
individuel de répatrtition des comptes de chaque coppriétaire.

Le contenu de ces documents ne fait pas I'objatutite par 'assemblée des
copropriétaires.

NOTA:

Décret n° 2010-391 du 20 avril 2010, article 32sldispositions du présent décret
relatives aux résidences-services figurant a sticiea? entrent en vigueur le premier
jour du septieme mois suivant celui de sa pubbeatier novembre 2010).

Ordre du
Article 12 jour

Pour 'application de I'Article 23 de la loi du jUillet 1965 chacun des associés recoit
notification des convocations ainsi que des docusnésés au précedent Article et il
participe aux assemblées générales du syndicalemngmes conditions que les
copropriétaires.

A cet effet, le représentant Iégal de la sociétéess de communiquer, sans frais, au
syndic ainsi que, le cas échéant, a toute perduoainiétée a convoquer lI'assemblée et
a la demande de ces derniers, les nom et domiééépu €lu, de chacun des associés.
Il doit immédiatement informer le syndic de toutedification des renseignements
ainsi communiqués.

A lI'égard du syndicat, la qualité d'associé réssutisamment de la communication
faite en application de l'alinéa qui précede.

La convocation de I'assemblée générale des coptajpes est également notifiee au
représentant Iégal de la sociéte visée audit Ari@ (alinéa ler) ; ce dernier peut
assister a la réunion avec voix consultative



Article 13

L'assemblée générale ne prend de décision validsgules questions inscrites a
I'ordre du jour et dans la mesure ou les notifisationt été faites conformément aux
dispositions des articles 9 a 11-I.

Elle peut, en outre, examiner sans effet décigoirges questions non inscrites a
I'ordre du jour.

Article 14

Il est tenu une feuille de présence, pouvant cotappiusieurs feuilletsjui indique

les nom et domicile de chaque copropriétaire oacéset, le cas échéant, de son
mandataire, ainsi que le nombre de voix dont pok®, compte tenu, s'il y a lieu, des
dispositions de |'Article 2alinéa 2 et 3) et de I'Article Zalinéa 4) de la loi du 10
juillet 1965.

Cette feuille est émargée par chague copropriébai@ssocié présent, ou par son
mandataire. Elle est certifiée exacte par le peggide I'assemblée.

La feuille de présence constitue une annexe diepreerbal avec lequel elle est
conservée.

Elle peut étre tenue sous forme électronique dessdnditions définies par les
articles 1316-1 et suivants du code civil.

Article 15

Au début de chaque réunion, lI'assemblée générsigrde sous réserve des
dispositions dé'article 29-1 de la loi du 10 juillet 1965et de I'article 50 (alinéa ler)
du présent décret, son président et, s'il y a liawgu plusieurs scrutateurs.

Le syndic assure le secrétariat de la séancegdgaidion contraire de I'assemblée
générale.

Article 16

Les majorités de voix exigees par les dispositota loi du 10 juillet 1965 pour le
vote des décisions de l'assemblée générale etribrneade voix prévu a l'article 8
(alinéa lerdu présent décret sont calculés en tenant conepie réduction résultant,
s'il'y a lieu, de I'application du deuxieme alirakal'Article 22modifié de ladite loi.,
sous réserve des dispositions de 'avant-dernieriaéa de ['article L. 443-15du
code de la construction et de I'habitation

Article 17 chirbalj

Il est établi un proces-verbal des décisions dgubassemblée qui est signé, a la fin
de la séance, par le président, par le secrétapar ée ou les scrutateurs. Lorsque le
registre est tenu sous forme électronique, ceaBiges sont établies conformément au
deuxiéme alinéa de l'article 1316-4 du code civil.
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Le proces-verbal comporte, sous l'intitulé de cleaguestion inscrite a l'ordre du jour,
le résultat du vote. Il précise les noms des capgtgires ou associés qui se sont
opposés a la décision et leur nombre de voix, gmsiles noms des copropriétaires ou
associés qui se sont abstenus et leur nombre ®e voi

Le procés-verbal mentionne les réserves éventuetieformulées par les
copropriétaires ou associés opposants sur la migulies décisions.

Les procés-verbaux des séances sont inscritsuatéales uns des autres, sur un
registre spécialement ouvert a cet effet. Ce negjstut étre tenu sous forme
électronique dans les conditions définies par fésles 1316-1 et suivants du code
civil.

Article 18

Le délai prévu al'Article 42alinéa 2) de la loi du 10 juillet 1965 pour casie les
décisions de I'assemblée générale court a cometermbtification de la décision a
chacun des copropriétaires opposants ou défaillBxatss le cas prévu a I'Article 23
(alinéa 1 et) de la loi du 10 juillet 1965, cettdification est adressée au représentant
légal de la société lorsqu'un ou plusieurs asseei&®Nt OPpPoSEs ou ont été
défaillants.

La notification ci-dessus prévue doit mentionnerrigsultats du vote et reproduire le
texte de ['Article 4Zalinéa 2) de ladite loi.

En outre, dans le cas prévu_a 'Article(aBnéa 1er) de la loi du 10 juillet 1965, un
extrait du procés-verbal de l'assemblée est natifieeprésentant Iégal de la société
propriétaire de lots s'il n‘a pas assisté a laiogun

Article 19

Pour 'application du premier alinéa de l'artickeX2de la loi du 10 juillet 1965, si le
projet de résolution a obtenu au moins le tiersvid@sde tous les copropriétaires, il
est procédé, au cours de la méme assemblée, aamdseote a la majorité de l'article
24 de la méme loi, & moins que I'assemblée ne elécid la question sera inscrite a
I'ordre du jour d'une assemblée ultérieure.

Lorsque l'assemblée est appelée a approuver uratam devis ou un marché mettant
en concurrence plusieurs candidats, elle ne pecéder a un second vote a la
majorité de l'article 24 de la loi du 10 juillet@®qu'apres avoir voté sur chacune des
candidatures a la majorité de l'article 25 de laneéoi.

Dans le cas prévu par le deuxieme alinéa de la2is-1 de la loi du 10 juillet 1965
lorsqu'une nouvelle assemblée générale doit areéedoour statuer a la majorité de
I'article 24 de la méme loi :

1° Le délai de convocation peut étre réduit a huitgcet les notifications prévues a
I'article 11 ci-dessus n'ont pas a étre renouvedéésdre du jour de cette nouvelle
assemblée ne porte que sur des questions inseiitaslre du jour de la précedente
assemblée ;
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2° Les convocations en vue de la nouvelle assemiligert étre expédiées dans le
délai maximal de trois mois a compter du jour estdenue I'assemblée générale au
cours de laquelle la décision n'a pas été adoptée.

Article 19-1

Lorsqu'un projet de résolution relatif a des travdameélioration prévus au c de
I'Article 26 de la loi du 10 juillet 1965 a recueilli le vovbrable de la majorité des
membres du syndicat représentant au moins lesteaxdes voix des copropriétaires
présents ou représentés, une nouvelle assemblémtpédes copropriétaires doit étre
convoquée par le syndic en application du derrieéa de I'Article 26 de cette méme
loi. Les notifications prévues a I'Article Hl présent décret n'ont pas a étre
renouvelées si I'ordre du jour de cette nouvekbemblée ne porte que sur des
guestions déja inscrites a l'ordre du jour de gattevelle assemblée ne porte que sur
des questions déja inscrites a l'ordre du jouadeécédente assemblée.

La convocation a cette nouvelle assemblée doitioramr que les décisions portant
sur des travaux d'amélioration prévus au c_deiti&r26de la loi du 10 juillet 1965
pourront étre prises a la majorité des membreyudicat représentant au moins les
deux tiers des voix des copropriétaires présentgmésentés a cette nouvelle
assemblée générale.

Article 19-2

La mise en concurrence pour les marchés de travauet les contrats de
fournitures, prévue par le deuxieme alinéa de l'aitle 21 de la loi du 10 juillet
1965, lorsque l'assemblée générale n'en a pas fibes conditions, résulte de la
demande d'une pluralité de devis ou de I'établisseemt d'un devis descriptif
soumis a I'évaluation de plusieurs entreprises.

Article 20

Il est procédé pour les assemblées spéciales gespri@taires des lots intéresseés,
prévues par les articles 228 35 (alinéa 2) et 3@le la loi du 10 juillet 1965, de la
méme maniere que pour les assemblées généralesptepriétaires.

Article 21
Une délégation de pouvoir donnée, en applicatioiAdicle 25a de la loi du 10

juillet 1965, par lI'assemblée générale au syndicoaseil syndical ou a toute autre
personne ne peut porter que sur un acte ou ungial@eixpressément déterminés.

......

détermine l'objet et fixe le montant maximum.

Elle ne peut, en aucun cas, priver I'assembléergiende son pouvoir de controle sur
I'administration de I'immeuble et la gestion dudign

Le délégataire rend compte a I'assemblée de I'eméale la délégation.
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SECTION Il : LE CONSEIL SYNDICAL
Article 22

A moins que le reglement de copropriété n‘ait fegregles relatives a lI'organisation
et au fonctionnement du conseil syndical, ces segpat fixées ou modifiées par
I'assemblée générale a la majorité de l'articldeta loi du 10 juillet 1965.

Le conseil syndical rend compte a I'assemblée,ushagnée, de I'exécution de sa
mission.

Le mandat des membres du conseil syndical ne peétler trois années
renouvelables.

Pour assurer la représentation prévue au dermngraadle 'Article 28e la loi du 10
juillet 1965, il est tenu compte, en cas de coumsdih d'un ou plusieurs syndicats
secondaires, des dispositions de I'ArticlecRapres pour fixer le nombre des membres
du conseil syndical principal. Chaque syndicat sdaoe dispose de plein droit d'un
siege au moins a ce conseil.

Article 23

AbrogéparDécret 86-768 1986-06-09 art. 16 JORF 14 juin 1986

Article 24

Lorsqu'il existe un ou plusieurs syndicats secardala représentation au conseil
syndical du syndicat principal attribuée a un sgatisecondaire est proportionnelle a
I'importance du ou des lots qui constituent ce maidecondaire par rapport a celle de
I'ensemble des lots qui composent le syndicat jpahc

Le ou les copropriétaires du ou des lots qui né¢ gas constitués en syndicat
secondaire disposent ensemble, s'il y a lieu, dgesasieges au conseil syndical du
syndicat principal.

En I'absence de stipulation particuliere du regleinde copropriété du syndicat
principal, les copropriétaires désignent leursé&sentants au conseil syndical de ce
syndicat au cours d'une assemblée générale seytrdlicat secondaire, dans le cas
prévu a l'alinéa ler du présent article, soit chdsat principal dans le cas prévu a
l'alinéa précédent.

Article 25

Un ou plusieurs membres suppléants peuvent étrgnééssdans les mémes conditions
gue les membres titulaires. En cas de cessatiamtiléf des fonctions du membre
titulaire, ils siegent au conseil syndical, a mesies vacances, dans l'ordre de leur
élection s'il y en a plusieurs, et jusqu'a la digapiration du mandat du membre
titulaire qu'ils remplacent.

Dans tous les cas, le conseil syndical n'est @gslierement constitué si plus d'un
quart des sieges devient vacant pour quelque cpugsee Soit.
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Article 26

Le conseil syndical contréle la gestion du synd@amment la comptabilité du
syndicat, la répartition des dépenses, les comdititans lesquelles sont passés et
exécuteés les marchés et tous autres contrats,caiaedielaboration du budget
prévisionnel dont il suit I'exécution.

Il peut recevoir d'autres missions ou délégatianBadsemblée générale dans les
conditions prévues a I'Article 2%k la loi du 10 juillet 1965 et a l'article &l présent
décret.

Un ou plusieurs membres du conseil syndical, Habik cet effet par ce dernier,
peuvent prendre connaissance et copie au buresyndic, ou au lieu arrété en accord
avec lui, des diverses catégories de documentganegs au troisiéme alinéa de
I'Article 21, de la loi du 10 juillet 1965.

Lorsqu'une communication écrite doit étre faite auconseil syndical, elle est
valablement faite a la personne de son présidengrsqu'il en a été désigné un, ou,
a défaut, a chacun de ses membres. Lorsque la comnication est demandée par
le conseil syndical, elle est faite a chacun de seembres.

L'ordre du jour de lI'assemblée générale est étabén concertation avec le conseil
syndical.

Article 27

Les fonctions de président et de membre du cosgedical ne donnent pas lieu a
rémunération.

Le conseil syndical peut, pour I'exécution de sssion, prendre conseil aupres de
toute personne de son choix. Il peut aussi, suiquestion particuliere, demander un
avis technique a tout professionnel de la spééialit

Les dépenses nécessitées par I'exécution de lomdis conseil syndical constituent
des dépenses courantes d'administration. Ellesssppbrtées par le syndicat et
réglées par le syndic.

SECTION IV LE SYNDIC

Article 28

Sous réserve des dispositions de I'Article L. 4834 Code de la construction et de
I'habitation et des stipulations particulieres dglement de copropriété, les fonctions
de syndic peuvent étre assumeées par toute perpbgeijue ou morale.

En dehors de I'hypothése prévue par I'Article L. 48-15 précité, la durée des

fonctions de syndic ne peut excéder trois annéesoutefois, pendant le délai

prévu a I'Article 1792 et 227@u Code civil, elle ne peut dépasser une année

lorsque le syndic, son conjoint, leurs commettantsu employeurs, leurs préposeés,
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leurs parents ou alliés jusqu'au troisieme degré irlus, ont, directement ou
indirectement, a quelque titre que ce soit, méme papersonne interposée,
participé a la construction de I'immeuble.

Le syndic peut étre de nouveau désigné par I'adéergbnérale pour les durées
prévues a l'alinéa précédent.

Article 29

Le contrat de mandat du syndic fixe sa durée, $a da prise d'effet ainsi que les
éléments de détermination de la rémunération ddisyil détermine les conditions
d'exécution de la mission de ce dernier en contérmrec les dispositions des articles
14 et 18 de la loi du 10 juillet 1965.

La décision qui désigne le syndic et qui approwedntrat de mandat est votée par
I'assemblée générale a la majorité de l'articldet& loi du 10 juillet 1965.

La décision qui désigne le syndic et qui approevedntrat de mandat est votée par
I'assemblée générale a la majoritd'aeicle 25 de la loi du 10 juillet 1965

Article 29-1

La décision, prise en application du septiéme alihe|'article 18 de la loi du 10 juillet
1965, par laquelle I'assemblée générale dispersatiic de I'obligation d'ouvrir un
compte bancaire ou postal séparé au nom du syritkeda durée pour laquelle la
dispense est donnée.

Cette dispense est renouvelable. Elle prend fipleie droit en cas de désignation d'un
autre syndic.

Article 30

A l'occasion de I'exécution de sa mission, le sypeéiut se faire représenter par l'un de
Ses préposes.

Article 31

Le syndic engage et congédie le personnel emplaytepyndicat et fixe les
conditions de son travail suivant les usages loedlss textes en vigueur.

L'assemblée générale a seule qualité pour fixeomaebre et la catégorie des emplois.

Article 32

Le syndic établit et tient a jour une liste de tousles copropriétaires avec
I'indication des lots qui leur appartiennent, ainsique de tous les titulaires des
droits mentionnés a l'article 6 ; il mentionne leurétat civil ainsi que leur domicile

réel ou élu, et, s'il s'agit d'une personne moralesa forme, sa dénomination, son
siege social et I'organe qui la représente Iégalenteou statutairement.

Lorsqu'un copropriétaire fait I'objet d'une mesure de protection en application
des articles 447 437, 4770u 485 du code civil, le tuteur ou, selon le cas, le
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curateur, le mandataire spécial, le mandataire de protection futre, lorsque son

mandat prend effet, ou le mandataire ad hoc notifisson mandat au syndic qui

porte cette mention sur la liste prévue au premiealinéa. Il en est de méme de
I'administrateur légal d'un mineur copropriétaire, du mandataire commun

désigné en application déarticle 23 de la loi du 10 juillet 1965en cas d'indivision

ou d'usufruit d'un lot de copropriété et du mandatdare qui a recu mission

d'administrer ou de gérer a effet posthume un lot d copropriété en application

del'article 812 du code civil.

Article 33

Le syndic détient les archives du syndicat, notantrage expédition ou une copie des
actes énumérés aux articles ler a 3 ci-dessusgaimsoutes conventions, piéces,
correspondances, tous plans, registres, documtatistes décisions de justice relatifs
a l'immeuble et au syndicat. Il détient, en paligcules registres contenant les proces-
verbaux des assemblées générales des copropséttles pieces annexes ainsi que
les documents comptables du syndicat, le carnetrdteen de I'immeuble et, le cas
échéantle diagnostic technique.

Il délivre, en les certifiant, des copies ou extré8 des proces-verbaux des
assemblées générales, ainsi que des copies des x@mde ces proceés-verbaux.

Il remet au copropriétaire qui en fait la demande,aux frais de ce dernier, copie
du carnet d'entretien de lI'immeuble et, le cas écla@t, des diagnostics techniques
mentionnés au premier alinéa du présent article.

La conservation et la gestion des archives sont cpnses dans la mission
ordinaire du syndic.

Article 33-1

En cas de changement de syndic, la transmissiodaesnents et archives du
syndicat doit étre accompagnée d'un bordereauitélzip de ces pieces. Copie de ce
bordereau est remise au conseil syndical.

Article 33-2

Créé paiDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 17

L'obligation prévue a la deuxiéeme phrase du premiegrlinéa del'article 18-2 de la
loi du 10 juillet 1965 ne se substitue pas a l'obligation faite a l'anaesyndic de
transférer les documents et archives du syndicat anouveau syndic, telle que
prévue a la premiere phrase du méme alinéa

Article 34

L'action visée au troisieme alinéa de |'Article28e la loi du 10 juillet 1965 peut étre
introduite aprés mise en demeure effectuée darisrie®s prévues par l'article 63 du
présent décret ou par acte d'huissier de justitesaée a I'ancien syndic et restée
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infructueuse pendant un délai de huit jours. Blepertée devant le président du
tribunal de grande instance du lieu de situatiotimeneuble.

Article 35
Le syndic peut exiger le versement :

1° De l'avance constituant la réserve prévue aumeggieé de copropriéte, laquelle ne
peut excéder 1/6 du montant du budget prévisionnel

2° Des provisions du budget prévisionnel prévuesaiméas 2 et 3 de l'article 14-1 de
la loi du 10 juillet 1965 ;

3° Des provisions pour les dépenses non compriseslddmudget prévisionnel
prévues a l'article 14-2 de la loi du 10 juille6b%t énoncées a l'article 44 du présent
décret ;

4° Des avances correspondant a I'échéancier préwale@han pluriannuel de travaux
adopté par I'assemblée générale ;

5° Des avances constituées par les provisions spé@agvues au sixieme alinéa de
I'article 18 de la loi du 10 juillet 1965.

Lors de la mise en copropriété d'un immeuble, le sylic provisoire peut exiger le
versement d'une provision, lorsque celle-ci est fde par le reglement de
copropriété, pour faire face aux dépenses de maimtance, de fonctionnement et
d'administration des parties et équipements communde I'immeuble.

Lorsque cette provision est consommée ou lorsque téglement de copropriété
n‘en préevoit pas, le syndic provisoire peut appeleauprés des copropriétaires le
remboursement des sommes correspondant aux dépenségulierement engagées
et effectivement acquittées, et ce jusqu'a la predrie assemblée générale réunie a
son initiative qui votera le premier budget prévisonnel et approuvera les comptes
de la période écoulée.

Article 35-1

L'assemblée générale décide, s'il y a lieu, dueptent des fonds recueillis et de
I'affectation des intéréts produits par ce placdmen

Article 35-2

Pour I'exécution du budget prévisionnel, le symdicesse a chaque copropriétaire, par
lettre simple, préalablement & la date d'exigibiiiéterminée par la loi, un avis
indiquant le montant de la provision exigible.

Pour les dépenses non comprises dans le budgésipréel, le syndic adresse a
chaque copropriétaire, par lettre simple, préalablg a la date d'exigibilité
déterminée par la décision d'assemblée générakyisiindiquant le montant de la
somme exigible et I'objet de la dépense.
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Article 36

Sauf stipulation contraire du reglement de copgdgriles sommes dues au titre de
I'article 35portent intérét au profit du syndicat. Cet intefi&e au taux légal en
matiere civile, est di a compter de la mise en deenadresseée par le syndic au
copropriétaire défaillant.

Article 37 Travaux

Lorsqu'en cas d'urgence le syndic fait procédesadgropre initiative, a I'exécution de
travaux nécessaires a la sauvegarde de I'immaeblbteinforme les copropriétaires et
convoque immédiatement une assemblée générale.

Par dérogation aux dispositions de I'Articlec3®lessus, il peut, dans ce cas, en vue de
I'ouverture du chantier et de son premier appronisment, demander, sans
délibération préalable de I'assemblée générale apaés avoir pris I'avis du conseil
syndical, s'il en existe un, le versement d'un&ipion qui ne peut excéder le tiers du
montant du devis estimatif des travaux.

Il ne peut demander de nouvelles provisions poyraiement des travaux qu'en vertu
d'une décision de l'assemblée générale qu'il dova@guer immédiatement et selon les
modalités prévues par le deuxieme alinédadtécle 14-2 de la loi du 10 juillet 1965.

Article 38 - abrogé

Modifié parDécret 73-748 1973-07-26 art. 1 JORF ler aodt 1973
Abrogé pamDécret n°2004-479 du 27 mai 2004 - art. 47 JORKmM 2004 en vigueur
le 1ler septembre 2004

Article 39

Doit étre spécialement autorisée par une décisioned'assemblée générale toute
convention entre le syndicat et le syndic, ses prégés, son conjoint, le partenaire
lié a lui par un pacte civil de solidarité, ses pants ou alliés jusqu'au troisieme
degré inclus.

Il en est de méme des conventions entre le syneiicate entreprise dont les
personnes mentionnées a l'alinéa precédent sqmii¢iaires ou détiennent une
participation dans son capital, ou dans lesquelles exercent des fonctions de
direction ou de contréle, ou dont elles sont saéériou préposeées.

Le syndic, lorsqu'il est une personne morale, ng, [@ans y avoir été spécialement
autorisé par une décision de l'assemblée génémigacter pour le compte du
syndicat avec une entreprise qui détient, directeme indirectement, une
participation dans son capital.

Le syndic précise la nature des liens qui rendentétessaire l'autorisation de la
convention.
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Les décisions d'autorisation prévues au préseanteasbnt prises a la majorité de
I'article 24 de la loi du 10 juillet 1965

Article 39-1

Lorsque certains copropriétaires peuvent bénéfi@esubventions publiques pour la
réalisation de travaux sur les parties communesyridic, s'il est soumis a une
réglementation professionnelle organisant le maergrdes fonds d‘autrui, peut étre le
mandataire de ces copropriétaires. Ce mandat estis@aux dispositions des articles
1984 et suivants du code civil. »

SECTION IV bis

Art. 39-2.-

DISPOSITIONS PARTICULIERES AUX RESIDENCE DE SERVICE S

Art. 39-3.

Art. 39-4.

Art. 39-5
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Art. 39-6

Art. 39-7.

SECTION V DISPOSITIONS PARTICULIERES AUX SYNDICATS
COOPERATIFS (abrogé)

SECTION V DISPOSITIONS PARTICULIERES AUX SYNDICATS
FORME COOPERATIVE

DE

Article 40

Outre les dispositions de la loi du 10 juillet 19&% syndicats de copropriétaires de
forme coopérativedont la création est prévue a 'Article 4 17-1 de cette loi, sont
régis par les dispositions de la présente sectioalles non contraires du présent
décret.

Article 41

Dans un syndicat de forme coopérative, les actdesatments établis au nom du
syndicat doivent préciser sa forme coopérativealioun cas, le syndic et le vice-
président, s'il existe, ne peuvent conserver cestifins aprés I'expiration de leur
mandat de membre du conseil syndical.

Article 42

Les dispositions de l'article 27 sont applicablesyndic. Celui-ci peut, en outre, sous
sa responsabilité, confier I'exécution de certaideBes a une union coopérative ou a
d'autres prestataires exterieurs.

Article 42-1

L'assemblée générale désigne, a la majorité dielkaR4 de la loi du 10 juillet 1965,
le ou les copropriétaires chargés de contrélecdesptes du syndicat, a moins qu'elle
ne préfere confier cette mission a un expert-cobiptau a un commissaire aux
comptes.
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Le ou les copropriétaires désignés, I'expert-cobiptau le commissaire aux comptes
rendent compte chaque année a l'assemblée gedéraeecution de leur mission.

Le mandat du ou des copropriétaires désignés mmirater les comptes du syndicat
ne peut excéder trois ans renouvelables. Il ne@lpas lieu a rémunération.

Le ou les copropriétaires désignés ne peuventeétenjoint, les descendants,
ascendants ou préposés du syndic ou d'un des mechbomnseil syndical ou étre liés
a eux par un pacte civil de solidarité.

Article 42-2

Les syndicats de forme coopérative peuvent, ménes smmeubles ne sont pas
contigus ou voisins, constituer entre eux des mamopératives ayant pour objet de
créer et gérer des services destinés a facilitergestion.

Ces unions coopératives sont soumises aux dispusitie la section VIl du présent
décret.

Chaqgue syndicat décide, parmi les services progmaésne union coopeérative, ceux
dont il veut bénéficier.

SECTION VI LES UNIONS DE SYNDICATS DE COPROPRIETAIRES
abrogé

SECTION VI LA COMPTABILITE DU SYNDICAT

Article 43

Le budget prévisionnel couvre un exercice comptdbldouze mois. Il est voté avant
le début de I'exercice qu'il concerne.

Toutefois, si le budget prévisionnel ne peut éto\gu'au cours de l'exercice
comptable qu'il concerne, le syndic, préalableraeirisé par I'assemblée générale
des copropriétaires, peut appeler successivemeanrtmevisions trimestrielles,
chacune égale au quart du budget prévisionnel gpedaénent voté. La procédure
prévue a l'article 19-2 de la loi du 10 juillet B96e s'applique pas a cette situation.

Article 44
Les dépenses non comprises dans le budget prawsisant celles afférentes :

1° Aux travaux de conservation ou d'entretien dentieuble, autres que ceux de
maintenance ;

2° Aux travaux portant sur les éléments d'équiperoemmuns, autres que ceux de
maintenance ;
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3° Aux travaux d'amélioration, tels que la transfaiiorad'un ou de plusieurs éléments
d'équipement existants, I'adjonction d'élémentveaux, I'aménagement de locaux
affectés a l'usage commun ou la création de tetukg I'affouillement du sol et la
surélévation de batiments ;

4° Aux études techniques, telles que les diagnosticensultations ;

5° Et, d'une maniére générale, aux travaux qui neament pas a la maintenance et a
I'administration des parties communes ou a la reaarice et au fonctionnement des
équipements communs de l'immeuble.

Article 45

Les travaux de maintenance sont les travaux dtertreourant, exécutés en vue de
maintenir I'état de I'immeuble ou de prévenir ltadi@nce d'un élément d'équipement
commun ; ils comprennent les menues réparations.

Sont assimilés a des travaux de maintenance kmutxale remplacement d'éléments
d'équipement communs, tels que ceux de la chaudiede I'ascenseur, lorsque le prix
de ce remplacement est compris forfaitairement tlaosntrat de maintenance ou
d'entretien y afférent.

Sont aussi assimilées a des travaux de maintemesmgérifications périodiques
imposées par les réglementations en vigueur sé@desents d'équipement communs.

Article 45-1

Les charges sont les dépenses incombant défindimeaux copropriétaires, chacun
pour sa quote-part. L'approbation des comptes ddicgt par I'assemblée générale ne
constitue pas une approbation du compte individaathacun des copropriétaires.

Au sens et pour l'application des regles comptadilesyndicat :

- sont nommeées provisions sur charges les sommgéegeou a verser en attente

du solde définitif qui résultera de I'approbatias @omptes du syndicat ;

- sont nommes avances les fonds destinés, pagleErment de copropriété ou une

décision de lI'assemblée générale, a constituetédesves, ou qui représentent un
emprunt du syndicat aupres des copropriétaireeaedains d'entre eux.

Les avances sont remboursables.
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SECTION VII PROCEDURE

Sous-section 1 - Dispositions générales
Article 46

A défaut de nomination du syndic par I'assembl&ecderopriétaires diment
convoqués a cet effet, le président du tribunajrdede instance désigne le syndic par
ordonnance sur requéte d'un ou plusieurs coprapeétou sur requéte d'un ou
plusieurs membres du conseil syndical.

La méme ordonnance fixe la mission du syndic et, s réserve des dispositions
du dernier alinéa du présent article, la durée dealle-ci ; la durée de cette mission

peut étre prorogée et il peut y étre mis fin suivania méme procé
, - s . = = judiciaire

Indépendamment de missions particulieres qui peuueatre confiées par

l'ordonnance visée a l'alinéa ler du présent artielsyndic ainsi désigné administre la

copropriété dans les conditions prévues par ledestl8 18-1 et 18-2 de la loi

susvisée du 10 juillet 1965 et par le présent dekr@oit notamment convoquer

I'assemblée générale en vue de la désignatiorsghdic deux mois avant la fin de ses
fonctions.

La mission du syndic désigné par le présidentiburial cesse de plein droit a
compter de I'acceptation de son mandat par le sylédiigné par I'assemblée générale.

Article 47 Administrateur

provisoire

Dans tous les cas, autres que celui prévu paeleedent article, ou le syndicat est
dépourvu de syndic, le président du tribunal dedganstance statuant par
ordonnance sur requéte, a la demande de toutsstgrdésigne un administrateur
provisoire de la copropriété qui est notamment@harans les délais fixés par
I'ordonnance, de se faire remettre les fondsmreddimble des documents et archives du
syndicat et sous réserve de l'application des digpos de 'Article xi-dessus, de
convoquer l'assemblée générale en vue de la désigiitun syndic.

Les fonctions de cet administrateur provisoire eesde plein droit a compter de
I'acceptation de son mandat par le syndic désignégssemblée générale.

Article 48

A défaut de désignation dans les conditions prépaeses articles 2de la loi du 10
juillet 1965 et au troisieme alinéa de I'Article @4 présent décret, le président du
tribunal de grande instance, sur requéte du syomudit'un ou plusieurs copropriétaires,
désigne par ordonnance les membres du conseilcandi

S'il s'agit de désigner les membres du conseilisghdu syndicat principal, la requéte
peut étre présentée aussi bien par le syndic dilicatrprincipal que par celui du
syndicat secondaire.

L'ordonnance qui désigne les membres du conseiicaifixe la durée de leurs
fonctions.
23



Ces fonctions cessent de plein droit & compteiadedptation de leur mandat par les

membres du conseil syndical désignés par l'asserg@iéérale.
Article 49

Sous réserve des dispositions des articles3du présent décret, dans les cas
d'empéchement ou de carence du syndic visés &lAti8 (alinéa 3) de la loi du 10
juillet 1965, le syndic en fonction peut étre asgigar tout intéressé devant le
président du tribunal de grande instance statuaniaiere de référe en vue de la
désignation d'un administrateur provisoire de laropriété.

L'ordonnance fixe la durée de la mission de |'adstrizteur provisoire ; sauf si cette
ordonnance la limite expressément a un ou plusiEhjets, la mission ainsi confiée est
celle qui est définie par I'Article 18 de la lossisée du 10juillet 1965 et par le présent
décret.

Sauf s'il y a urgence a faire procéder a I'exéoud® certains travaux nécessaires a la
sauvegarde de I'immeuble et au fonctionnementael®ges d'équipement commun, la
demande ne sera recevable que s'il est justififiedhise en demeure adressée au
syndic et demeurée infructueuse pendant plus dgduus.

Article 50

Dans I'hypothése prévue a I'Articld®e alinéa) ci-dessus, le président du tribunal de
grande instance, statuant en matiére de référg, péurequéte de tout copropriétaire,
habiliter un copropriétaire ou un mandataire dégasa I'effet de convoquer
I'assemblée générale. Dans ce cas, il peut cheeg@andataire de présider
I'assemblée.

Une mise en demeure, restée infructueuse pendantiplhuit jours, faite au syndic et,
le cas échéant, au président du conseil syndiotlptecéder 'assignation a peine
d'irrecevabilité. Celle-ci est délivrée au syndide cas échéant, au président du
conseil syndical.

Article 51

Copie de toute assignation délivrée par un copétgire qui, en vertu de I'Article 15
(alinéa 2) de la loi du 10 juillet 1965, exerceldes actions concernant la propriété ou
la jouissance de son lot, est adressée par I'Buasisyndic par lettre recommandée
avec demande d'avis de réception.

Article 52

L'action en justice visée a l'Article T2 la loi du 10 juillet 1965 est intentée a
I'encontre du syndicat lorsqu'elle est fondée sdait que la part, dans I'une ou l'autre
des catégories de charges, incombant au lot durduaest supérieure de plus d'un
guart a celle qui résulterait d'une répartitionfoome a I'Article 10de cette loi.
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Article 53

Si la part d'un copropriétaire est inférieure despd'un quart, dans l'une ou l'autre des
catégories de charges, a celle qui résulteraied'@partition conforme aux
dispositions de I'Article 1@e la loi du 10 juillet 1965, I'action en justitisée a

I'Article 12 de ladite loi est intentée a I'encontre de ceauétaire.

A peine d'irrecevabilité de I'action, le syndicat @ppelé en cause.
Article 54

Chaque fois qu'une action en justice intentée edatsyndicat a pour objet ou peut
avoir pour conséquence une révision de la répartdies charges, et indépendamment
du droit pour tout copropriétaire d'intervenir garsellement dans l'instance, le syndic
ou tout copropriétaire peut, s'il existe des oppwss d'intéréts entre les
copropriétaires qui ne sont pas demandeurs, pe¥seafuéte au président du tribunal
de grande instance en vue de la désignation d'madaizire ad hoc.

Dans ce cas, la signification des actes de proeéshkirvalablement faite aux
copropriétaires intervenants ainsi qu'au mandasaireoc.

Article 55

Le syndic ne peut agir en justice au nom du syndiagas y avoir été autorisé par une
décision de I'assemblée générale.

Une telle autorisation n'est pas nécessaire pswdgons en recouvrement de créance,
la mise en oeuvre des voies d'exécution forceexedption de la saisie en vue de la
vente d'un lot, les mesures conservatoires etdasmddes qui relevent des pouvoirs du
juge des référes, ainsi que pour défendre aux actis intentées contre le syndicat.

Elle n'est pas non plus nécessaire lorsque le prdsnt du tribunal de grande
instance est saisi en application des premiers aéias desrticles 29-1A et 29-1 de
la loi du 10 juillet 19650u du premier alinéa del'article L. 615-6 du code de la
construction et de I'nabitation.

Dans tous les cas, le syndic rend compte a la poelassemblée générale des actions
introduites.

Article 56

Tout intéressé peut demander au président du #ilengrande instance, statuant sur
requéte, de désigner un mandataire ad hoc pouregsjastice au nom du syndicat
lorsque celui-ci est partie dans une instanceivelat I'exécution de la construction de
I'immeuble, aux garanties dues aux responsabditésurues a cette occasion, si le
syndic, son conjointe partenaire lié a lui par un pacte civil de solidrité,leurs
commettants ou employeurs, leurs préposés, leventsaou alliés jusqu'au troisieme
degré inclus ont, directement ou indirectemenyelgue titre que ce soit, méme par
personne interposée, participé a ladite constnuctio
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Article 57 Abrogé.
Article 58 Abrogé.
Article 59

A l'occasion de tous litiges dont est saisie umigliction et qui concernent le
fonctionnement d'un syndicat ou dans lesquelsndisgt est partie, le syndic avise
chaque copropriétaire de I'existence et de I'algdlinstance.

Les actes de procédure concernant le syndicatapeepriétaires sont régulierement
signifiés, suivant les cas, au syndic ou a la regdé celui-ci.

Dans les cas prévus aux articlesad48 ci-dessus, I'ordonnance est notifiée dans le
mois de son prononcé, par le syndic ou l'adminestirgprovisoire désigne, a tous les
copropriétaires qui peuvent en référer au présidertibunal de grande instance dans
les quinze jours de cette notification.

Article 60

Nonobstant toutes dispositions contraires, touteas&le formée par le syndicat a
I'encontre d'un ou plusieurs copropriétaires, suil@procéeédure d'injonction de payer,
est portée devant la juridiction du lieu de laaiton de I'immeuble.

Article 61

Pour I'application de_I'Article 2@linéa 2) de la loi du 10 juiffet 1965, le présit du
tribunal de grande instance statue, par ordonnsunceequéte, lorsqu'en cas
d'indivision ou d'usufruit la désignation d'un matadre commun est demandée en
justice.

Article 61-1

Créé paDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 26

Tous les litiges nés de I'application dédiedu 10 juillet 1965t du présent décret sont
de la compétence de la juridiction du lieu de taation de I'immeuble.

Article 62 (transfére)

Modifié parDécret n°95-162 du 15 février 1995 - art. 7 JORFélsier 1995
Transféré pabécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 26
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Sous-section 2 : Procédure préventive

Article 61-2

Créé paDeécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

Ne sont pas considérées comme impayees, pour l'apption du premier alinéa de
I'article 29-1A de la loi du 10 juillet 1965 les sommes devenues exigibles dans le
mois précedant la date de cl6éture de I'exercice

Article 61-3

Créé paiDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

La demande tendant a la désignation d'un mandatairad hoc prévue d'article
29-1A de la loi du 10 juillet 196%est portée devant le président du tribunal de
grande instance du lieu de situation de I'immeuble

Article 61-4

Créé paDeécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

Pour l'information du conseil syndical mentionnée a premier alinéa de l'article
29-1A de la loi du 10 juillet 1965Ile syndic adresse sans délai a chacun de ses
membres |'état des impayés avant répartition a laake de la cléture de I'exercice
comptable.

Article 61-5

Créé paiDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

L'information mentionnée au quatrieme alinéa de l'aticle 29-1A de la loi du 10
[uillet 1965 est assurée par I'envoi d'une copie de la requétel de l'assignation.

Article 61-6

Créé paDeécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

Lorsque la demande tendant a la désignation d'un nralataire ad hoc est faite en
application du deuxieme ou du troisieme alinéa dedlrticle 29-1A de la loi du 10
juillet 1965, le président du tribunal de grande instance estssi par la voie d'une
assignation dirigée contre le syndicat, dans lesmditions prévues a l'article 485
du code de procédure civile.

Article 61-7

Créé paDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

La requéte ou l'assignation qui tend a la désignain d'un mandataire ad hoc est
accompagnée des pieces de nature a justifier la dande.
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Avant de statuer, le président du tribunal de gran@ instance peut entendre tout
membre du conseil syndical.

Article 61-8

Créé paDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

L'ordonnance rendue sur la demande mentionnée a Ittcle 61-6 n'est pas
exécutoire de droit a titre provisoire.

Article 61-9

Créé paDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

L'ordonnance est portée sans délai, par le mandata ad hoc qu'elle désigne, a la
connaissance des copropriétaires par remise cont&nmargement ou par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception.

Cette communication reproduit le texte dd'article 490 du code de procédure
civile lorsque le président a statué comme en matede référé ou celui dd'article
496 du méme code s'il a statué sur requéte

Article 61-10

Créé paiDeécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

Le président du tribunal de grande instance peut awriser le mandataire ad hoc,
a la demande de celui-ci et a ses frais, a se faassister de tout technicien pour
I'accomplissement de sa mission, sur une questioaniculiere.

Article 61-11

Créé paDécret n°2010-391 du 20 avril 2010 - art. 27

Le syndic informe les copropriétaires qu'ils peuvehprendre connaissance du
rapport du mandataire ad hoc dans les conditions dearticle 62-12. Une copie de
tout ou partie du rapport est adressée par le syndiaux copropriétaires qui en
font la demande, aux frais de ces derniers.
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Sous-section 3 : Dispositions particulieres aux cogpriétés en difficulté
Article 62-1

La demande tendant a la désignation d'un admitesir@rovisoire du syndicat est
portée devant le président du tribunal de gransiamte du lieu de situation de
l'immeuble.

Article 62-2

Lorsque la demande émane de copropriétaires repadsensemble 15 % au moins
des voix du syndicat, le président du tribunal dede instance est saisi par la voie
d'une assignation dirigée contre le syndicat remtéspar le syndic.

Lorsque la demande émane du syndic, le présidemitdunal de grande instance est
saisi par la voie d'une requéte accompagnée desspite nature a justifier de la
demande aprés consultation du conseil syndi¢alitorisation prévue a l'alinéa ler de
I'Article 55 du présent décret n'est pas dans ce cas nécessaire

Lorsque la demande émane du procureur de la Répebli présente au président du
tribunal de grande instance une requéte indiqesnialits de nature a motiver cette
demande. Le président du tribunal, par les soingrefiier, fait convoquer le syndicat
représenté par le syndic, par acte d'huissierstee@) a comparaitre dans le délai qu'il
fixe. A cette convocation enjointe la requéte docpreur de la République.

Article 62-3

Toute demande tendant a la désignation d'un admaitésr provisoire du syndicat est
communiquée au procureur de la République, quaasg, s'il y a lieu, de la date de
l'audience.

Article 62-4

A effet de charger I'administrateur provisoire dengre les mesures nécessaires au
rétablissement du fonctionnement normal de la qupte, notamment de définir les
pouvoirs dont I'exercice est confié a celui-ciptésident du tribunal de grande
instance peut ordonner toutes les mesures d'itisinuégalement admises. |l peut
entendre le président du conseil syndical.

Article 62-5

L'ordonnance qui désigne I'administrateur provesike la durée et I'étendue de sa
mission. Elle est portée a la connaissance despogtaires dans le mois de son
prononcé, a l'initiative de lI'administrateur praie, soit par remise contre
émargement, soit par lettre recommandée avec dentbanis de réception.

Cette communication reproduit soit le texte detlhe 490 du nouveaSeelRel

M MG il s'agit d'une ordonnance du président statcamime en matiére
de référé, soit le texte de I'Article 496 du mémdecs'il s'agit d'une ordonnance sur
requéte.
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Article 62-6

L'ancien syndic est tenu a I'égard de I'administnaprovisoire des obligations prévues
a l'article_18-2e la loi du 10 juillet 1965.

Article 62-7

Lorsque l'administrateur provisoire est investi lggorésident du tribunal de grande
instance de tout ou partie des pouvoirs de l'asEeng&nérale, il doit avant de pendre
a ce titre les décisions qui lui paraissent né@essa I'accomplissement de sa mission,
sauf urgence, recueillir I'avis du conseil syndical

Il peut aussi convoquer les copropriétaires pasiiiormer et les entendre.

A ces occasions, il doit préciser le mode de fieament pour la mise en oeuvre de la
ou les décisions envisagees.

Article 62-8

Les décisions prises par I'administrateur proveseont mentionnées, a leur date, sur
le registre des décisions prévu_a I'Articledili7présent décret.

Article 62-9

L'administrateur provisoire adresse copie aux qupétaires de la ou les décisions
prises et joint, s'il y a lieu, I'appel de fondsrespondant.

Article 62-10

Lorsque l'administrateur provisoire du syndicaympes nécessités de
I'accomplissement de sa mission, présente une dknganapplication de I'Article 29-
2 de laloi du 10 juillet 1965 modifiée, il saisit président du tribunal de grande
instance par la voie d'une assignation dirigéereattacun des créanciers concernés.

Article 62-11

L'administrateur provisoire du syndicat rend congaeécrit de sa mission au
président du tribunal de grande instance a la ddenda celui-ci et en tout état de
cause a la fin de sa mission.

Il dépose son rapport au secrétariat-greffe derldigtion qui en adresse une copie au
procureur de la République et au syndic désighau président du conseil syndical,
lorsqu'il en a été désigné un, ou, a défaut, a chat de ses membres

Dans I'hypothése ou il rédige un pré-rapport, desisonditions prévues a l'article 62-

13, le secrétariat-greffe de la juridiction adresse copie de ce pré-rapport au
procureur de la République et au président du dosysedical.
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Article 62-12

Le syndic désigné informe les copropriétaires prd recommandée avec demande
d'avis de réception ou remise contre émargemelils gauvent prendre connaissance
du rapport de lI'administrateur provisoire a sorehur ou en tout autre lieu fixé par
I'assemblée générale, pendant les heures ouvrdhles e mois qui suit. Un extrait du
rapport peut étre joint, le cas échéant, a lagetine copie de tout ou partie du rapport
peut étre adressée par le syndic désigné aux aogaipes qui en feraient la demande,
aux frais de ces derniers.

Article 62-13

Si un prérapport est déposé par I'administrateavigoire avant la fin de sa mission, le
pré-rapport est porté a la connaissance des co@taipes, a l'initiative de
I'administrateur provisoire dans les formes et @tk prévues a I'Article 62-12

Article 62-14

Si les conclusions du rapport ou du prérapportadkrlinistrateur provisoire
préconisent que certaines questions soient sourikeEssemblée générale, elles
doivent étre portées a l'ordre du jour de la prohassemblée générale ou d'une
assemblée générale convoquée spécialement aeet eff

Article 62-15

Apres le dépbt du rapport de lI'administrateur, @gsopriétaires représentant
ensemble 15 % au moins des voix du syndicat peassigner devant le président du
tribunal de grande instance statuant comme en reateréféré le syndic désigné en
vue de voir prononcer la division du syndicat. Lénne procédure peut étre mise en
oeuvre par le procureur de la République si I'opargic I'exige.

Le syndic désigné informe de la date d'audiencedpsopriétaires. Ceux-ci peuvent
étre entendus par le juge selon les dispositionsodweaeele(=Xe Yol felel=1e V] {=Ye\Y
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SECTION VIII DISPOSITIONS DIVERSES (abrogé
SECTION VIII LES UNIONS DE SYNDICATS DE COPROPRIET AIRES

Article 63

L'union de syndicats, mentionnée a l'article 2%dei du 10 juillet 1965, peut étre
propriétaire des biens nécessaires a son objet.

Lorsqu'un syndicat de copropriétaires est memhmeedinion de syndicats, le syndic
soumet, préalablement pour avis a I'assemblée @éras copropriétaires du syndicat
concerné ou, le cas échéant, au conseil syndesatjuestions portées a l'ordre du jour
de l'assemblée générale de l'union.

Le syndic rend compte a I'assemblée générale geemittaires des décisions prises
par l'union.

Article 63-1

Le conseil de I'union donne son avis au présiderdt btassemblée générale de I'union
sur toutes les questions la concernant pour leleguékst consulté ou dont il se saisit
lui-méme.

Il peut prendre connaissance et copie, a sa demdadeutes pieces ou documents,
correspondances ou registres se rapportant atiamges président et, d'une maniere
générale, a I'administration de I'union, au buraprésident ou au lieu arrété en
accord avec lui. Il peut déléguer cette missiom aw plusieurs de ses membres.

Article 63-2

Le mandat des membres du conseil de l'union negx@éider trois ans renouvelables.
Il ne donne pas lieu a réemunération.

Article 63-3

Lorsqu'un syndicat de copropriétaires est membre dine union de syndicats, son
représentant au conseil de l'union est désigné pairtes copropriétaires, les
associés dans le cas prévu par le premier alinéa tirticle 23 de la loi du 10
juillet 1965, les accédants ou les acquéreurs a tee mentionnés a l'article 41 de
la loi n°® 84-595 du 12 juillet 1984 définissant lbbcation-accession a la propriété
immobiliere, leurs conjoints ou leurs représentantségaux

Il est désigné a la majorité de l'article 24 dwialu 10 juillet 1965.

Lorsqu'une personne morale est désignée en qdalitéprésentant d'un membre du
conseil de l'union, elle y est représentée parsprésentant Iégal ou statutaire, ou, a
défaut, par un fondé de pouvoir spécialement halilicet effet.

Article 63-4
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Des membres suppléants peuvent étre désignésetamg£mes conditions que les
membres titulaires du conseil de l'union. En casedsation définitive des fonctions
du membre titulaire, son suppléant siege au codedilinion jusqu'a la date
d'expiration du mandat du membre titulaire quihptace.

Le conseil de l'union n'est plus régulierement taréssi plus d'un quart des sieges
devient vacant pour quelque cause que ce soit.

SECTION IX DISPOSITIONS DIVERSES

Article 64 Notifications

A l'exception de la mise en demeure mentionnéawticle 19 de la loi du 10 juillet
1965 susvisée qui se fait par acte extrajudicidingtes les notifications et mises en
demeure prévues par ladite loi et le présent déordtvalablement faites par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception aél@eopie avec récepisse.

Le délai gu'elles font, le cas échéant, courioarpoint de départ le lendemain du
jour de la premiére présentation de la lettre renandée au domicile du destinataire

ou le lendemain du jour de la réception de la tiécpar le destinatai

Toutefois, la notification des convocations prévaegrésent décret ainsi que celle de
I'avis mentionné a l'article 59 ci-dessus peuveatdhement résulter d'une remise
contre récépissé ou émargement.

Article 65
En vue de I'application de l'article précédentgtieacopropriétaire ou titulaire d'un

droit d'usufruit ou de nue-propriété sur un lotume fraction de lot notifie au syndic
el N [l IR ETEINO[IREI aiNSI que, S'il le souhaite, son numeéro de téle

Les notifications et mises en demeure prévuesadcle 64 sont valablement faites
IR CIIETdefelnl[ellfou au dernier numéro de télécopie notifié au s¥§

Les notifications, mises en demeure ou significetimtéressant le syndicat sont
valablement faites au siege du syndicat ou au dmwa syndic.

Article 66

Le présent décret est applicable dans les teegaloutre-mer, sous réserve des regles
de procédure particuliéres a ces territoires.
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Article 66-1

Le présent décret est applicable a Mayotte, sousgérve des adaptations suivantes
I. - Les termes : " tribunal de grande instance " ¢ " tribunal d'instance " sont
remplacés par les termes : " tribunal de premiérenstance " et les termes : "

fichier immobilier " par les termes : " livre fonci er ".

II. - Ne sont pas applicables a Mayotte les dispd&ins suivantes du présent décret
dans leur rédaction issue du décret n° 2010-391 @0 avril 2010 :

1° A l'article 11 :
a) Les 10°,12° et 13°duletle4°dull;
b) Le 7° lorsque le projet de résolution releve dgsaragraphes g ou 1 de l'article
25 de la loi du 10 juillet 1965 ou du paragraphe gité au c de l'article 26 de la

méme loi ;

2° A l'article 16, les mots : ", sous réserve dedgpositions de I'avant-dernier
alinéa de l'article L. 443-15 du code de la constation et de I'habitation. " ;

3° La section IV bis ;

4° L'article 33-2 et la sous-section 2 de la sectd/Il ;

5° La deuxieme phrase du deuxieme alinéa de l'arte 55 ;
. - A l'article 28, les mots : " des dispositiors de l'article L. 443-15 du code de la
construction et de I'nabitation et " et les mots " En dehors de I'hypothése prévue
par l'article L. 443-15 précité, " sont supprimeés ;
IV. - A l'article 33, les diagnostics techniques neomprennent pas le diagnostic
technique établi dans les conditions de l'article L111-6-2 du code de la

construction et de I'habitation.

Article 67

Créé paDécret n°2004-479 du 27 mai 2004 - art. 44 JORKr63004 en vigueur le
ler septembre 2004

Le garde des sceaux, ministre de la justice, lestnénd'Etat chargé des départements
et territoires d'outre-mer, le ministre de I'équieat et le secrétaire d'Etat au logement
sont chargeés, chacun en ce qui le concerne, deliégn du présent décret, qui sera
publié au Journal officiel de la République fraseali
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