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À propos de l’auteur
 
Nathalie Coulaud est journaliste, elle travaille principalement sur des sujets concernant le cadre de vie, le logement et l’immobilier. Elle a contribué à de nombreuses revues dans ce domaine comme Le Moniteur des travaux publics et du bâtiment, Le Particulier, Dossier Familial, et 60 millions de consommateurs.
 
 

 
Nathalie Coulaud a été en charge pendant cinq ans de la rubrique « copropriété » au Particulier et a participé à la mise en place de l’enquête annuelle sur les honoraires des syndics ainsi qu’à celle de l’observatoire des charges de copropriété. 
 
 

 
Parallèlement, elle anime depuis 2004 le conseil syndical de sa copropriété dont elle est présidente. Les actions menées par cette copropriété de 248 lots située dans le XIXème arrondissement de Paris ont incité l’Agence Parisienne du Climat (APC) à désigner l’immeuble comme site pilote en matière d’économie d’énergie.

 



Préface
 
En fait – et malgré le titre savoureux de ce nouveau guide –un copropriétaire n’est jamais « nul », et cela pour au moins deux raisons : 


 
	[image: coche.jpg] l’achat d’un premier logement en copropriété est un parcours du combattant et oblige chacun à se familiariser avec des notions déjà complexes. C’est ce qu’on appelle l’épreuve du feu, très formatrice ;
 
	[image: coche.jpg] par ailleurs, les premiers pas dans la vie d’un copropriétaire (première assemblée générale, premier appel de charges) participent, eux aussi, à la formation de tout un chacun…


 
Pourtant, de nombreux copropriétaires se sentent nuls, étant vite confrontés à trois types de problèmes : 


 
	[image: coche.jpg] la complexité des règles juridiques, mais aussi comptables,
 
	[image: coche.jpg] les difficultés relationnelles au sein des copropriétés (relations avec le syndic, avec le conseil syndical, mais aussi avec les autres copropriétaires au quotidien ou en assemblée générale),
 
	[image: coche.jpg] le poids de plus en plus lourd des charges courantes ou exceptionnelles.


 
Pour résoudre ces trois types de problèmes, il existe deux moyens : 


 
	[image: coche.jpg] lire des guides pratiques comme celui que vous avez entre les mains (qui est particulièrement bien fait !),
 
	[image: coche.jpg] agir - avec les autres copropriétaires - au sein de votre copropriété et participer activement tant au travail du conseil syndical qu’aux assemblées générales et à toutes manifestations de la vie de votre copropriété.


 
N’oubliez pas : une copropriété, c’est d’abord une collectivité, donc des personnes. C’est d’ailleurs pour cela qu’il existe des associations de copropriétaires, comme l’ARC, qui aide les copropriétaires non seulement à contrôler collectivement la gestion de leur copropriété, mais aussi à participer activement à cette gestion pour améliorer la vie en copropriété.
 
 

 
La copropriété, c’est vous et les autres.
 
 

 
Bonne lecture !
 
Bruno DHONT
 
Directeur général de l’Association des Responsables de Copropriété (ARC)

 



Introduction
 
La vie en copropriété concerne beaucoup d’entre nous : l’Agence nationale pour l’information sur le logement (Anil) estime que le parc de logements français compte 8,4 millions de logements en copropriété sur un effectif total de 30,8 millions de logements, soit 27,3 %. Ce qui signifie que 25 millions de Français environ y habitent, soit parce qu’ils possèdent un logement, soit parce qu’ils sont locataires.
 
 

 
La plupart des copropriétés se situent en région parisienne (elle en regroupe à elle seule 30 %) ou dans les grandes villes de province. Les deux tiers des copropriétés sont situées dans les agglomérations de plus de 200 000 habitants. Mais certaines se trouvent dans des petites villes ou villages. Un frère et une sœur se partageant une maison familiale peuvent, par exemple, vivre en copropriété.
 
 

 
Ces chiffres recouvrent une très grande diversité de situations : certains bâtiments comprennent de très nombreux logements, parfois plus de mille, alors que d’autres n’en comprennent que deux. Il existe aussi des types d’immeubles très différents, allant du monument historique du centre ville jusqu’à la barre des années 1970. Certaines maisons individuelles sont également en copropriété lorsqu’elles ont des équipements communs (transformateur, station d’épuration etc.). Elles sont baptisées « copropriété horizontale ». De la même façon, il existe des types très différents de copropriétaires : la personne âgée qui choisit de revenir au centre ville pour bénéficier des services, le jeune couple qui emménage dans son premier logement, des étudiants, des familles, peuvent vivre côte à côte.
 
 

 
Pourtant, toutes ces copropriétés ont un point commun : elles obéissent aux mêmes règles. Elles fonctionnent sur la modèle de la démocratie participative : chaque année, les copropriétaires se réunissent lors d’une assemblée générale et prennent ensemble les décisions qui vont ensuite régir la vie de l’immeuble, notamment les travaux qui seront effectués. Chaque copropriétaire obéit à un règlement qui définit l’utilisation des parties communes ou les charges que chacun doit payer pour entretenir le bâtiment. Ce règlement décide aussi de l’utilisation qui peut être faite du logement et parfois même des revêtements de sol qu’on peut y poser.
 
Des contraintes certaines
 
On le voit, la copropriété n’est a priori pas adaptée à des esprits un peu rebelles ! Même pour des personnes qui se plient volontiers à des règles, vivre en copropriété n’est pas non plus toujours de tout repos. Entre le voisin qui fait du bruit le soir, celui qui dépose des objets ou sa poubelle dans le couloir ou encore le chien d’un troisième qui urine sur la porte d’entrée, les motifs de friction sont légion. En outre, toutes les règles liées à la copropriété peuvent être très lourdes, notamment d’un point de vue financier. Comme les décisions se prennent à la majorité, si vous n’avez pas d’argent pour payer le ravalement voté par l’assemblée générale, vous n’avez pas le droit au chapitre et vous pouvez être obligé de vendre votre appartement. Difficile aussi de faire des gros travaux comme abattre des murs, installer un store qui modifie la façade ou même changer vos fenêtres car ces travaux sont soumis à diverses autorisations.
 
 

 
Le syndic, entreprise chargée de la gestion de l’immeuble, peut aussi devenir votre bête noire. Gestionnaire injoignable, comptabilité mal tenue, honoraires élevés, absence totale de transparence dans la gestion, tels sont les reproches qui lui sont souvent adressés. Dans les cas les plus graves, il peut même arriver que le responsable du cabinet de syndic « parte avec la caisse », c’est-à-dire disparaisse avec tous les fonds versés par les copropriétaires et ne donne plus signe de vie.
 
 

 
La gestion des copropriétés est parfois si lourde que les occupants finissent par baisser les bras et laissent leur patrimoine se dégrader. L’Anil estime que 15 % des copropriétés sont actuellement en difficulté car elles n’arrivent plus à entretenir leur bâtiment. Parfois, la mairie est obligée d’intervenir et de prendre le relais à grands frais pour les deniers publics.

 
Mais aussi des avantages
 
Vivre en copropriété n’est toutefois pas sans avantage. Tout d’abord, cela permet d’habiter dans les centres villes, où le terrain disponible est rare et cher. On construit alors en hauteur et voilà comment naissent les copropriétés, avec leurs règles qui permettent de fixer un cadre acceptable pour tous. Ce système permet à un plus grand nombre de bénéficier des services, des commerces, de la proximité de son travail. En outre, les frais sont mutualisés. Dans une maison individuelle, si la toiture est à refaire, vous devez la payer seul, mais si dix personnes habitent sous votre toit, vous voilà beaucoup plus nombreux à participer.
 
 

 
Habiter en copropriété peut aussi être un moyen d’avoir des voisins, ce qui peut être rassurant lorsqu’on vit seul ou bien qu’on est âgé. Un gardien d’immeuble payé par les copropriétaires peut assurer le petit bricolage qu’il est parfois difficile de faire sans aide dans une maison. Vous pouvez bénéficier de services ou d’équipements que vous n’auriez pas les moyens d’assumer individuellement. Certaines copropriétés possèdent ainsi des jardins, des piscines ou d’autres équipements et sont très agréables à vivre. Enfin, quand on s’investit dans l’immeuble, la tâche peut être passionnante : on rencontre les autres copropriétaires, des entreprises du bâtiment, des syndics qui gèrent l’immeuble et on construit un projet commun qui peut être une façon intelligente d’améliorer son cadre de vie.

 
À propos de ce livre
 
Bien des copropriétaires ignorent les règles auxquelles ils sont soumis et que doivent aussi respecter leurs voisins. Et beaucoup ne savent pas comment faire face aux difficultés qu’ils rencontrent.
 
 

 
Afin qu’être copropriétaire soit vécu comme une expérience positive, il faut bien choisir la copropriété dans laquelle vous allez investir et connaître son fonctionnement. Ce livre vous donnera les éléments dont vous avez besoin. Il vous servira aussi à savoir comment agir en cas de problème avec l’un des organes de la copropriété, qu’il s’agisse du syndic, des copropriétaires, des locataires ou de tout autre acteur.
 
 

 
Vous aurez en main tous les outils pour faire valoir votre point de vue, défendre vos droits et valoriser votre investissement. Cet ouvrage vous mènera de l’achat de l’appartement en copropriété jusqu’à la première assemblée générale, il vous aidera à choisir les travaux les plus intéressants et les plus efficaces.

 
À qui s’adresse ce livre
 
Ce livre est destiné à toutes les personnes qui ont besoin de savoir comment fonctionne une copropriété, soit parce qu’elles envisagent d’investir, soit parce qu’elles sont déjà copropriétaires et ont besoin de réponses concrètes à leurs interrogations.
 
 

 
Ce livre s’adresse aussi aux « spécialistes de la copropriété », c’est-à-dire les milliers de copropriétaires élus par leurs pairs lors de l’assemblée générale pour les représenter et qui, en dépit de leur connaissance de ce domaine, calent parfois sur des questions précises.
 
 

 
Enfin, ce livre peut aussi répondre aux questions des locataires qui vivent en copropriété et qui ont besoin de comprendre pourquoi tel ou tel travaux n’est pas réalisé dans leur immeuble, pourquoi leur demande de plus d’éclairage dans l’escalier ne peut pas être satisfaite immédiatement, etc.

 
Comment ce livre est organisé
 
Ce livre retrace le parcours d’un copropriétaire, en commençant par l’achat d’un logement en copropriété, avec les vérifications qui s’imposent avant de signer. Il vous accompagne ensuite pas à pas dans votre vie de copropriétaire, depuis la tenue de l’assemblée générale au suivi des travaux votés et donne des solutions aux problèmes que vous pouvez rencontrer.
 
Première partie : Devenir copropriétaire, les conseils avant d’acheter
 
Savoir ce qu’est une copropriété, qui sont les différents acteurs, les vérifications à effectuer avant de vous lancer : tel est l’objet de cette première partie. Nous vous donnerons tous les éléments pour faire les bons choix, anticiper les difficultés, vérifier que les frais sont compatibles avec votre budget.

 
Deuxième partie : Être copropriétaire : comment ça marche ?
 
Cette partie vous explique dans le détail le fonctionnement d’une copropriété en commençant par le règlement et les différentes modalités de gestion de l’immeuble. Tout ce qui concerne l’assemblée générale est également expliqué dans cette partie, ainsi que la tenue et le suivi de la comptabilité de l’immeuble.

 
Troisième partie : Les Travaux en copropriété
 
Être propriétaire implique d’entretenir son bâtiment afin que l’appartement ne perde pas de valeur. Les travaux d’entretien et d’amélioration mais aussi les travaux privatifs en copropriété et enfin ceux qui concernent les économies d’énergie, grand enjeu des prochaines années, sont abordés dans cette partie.

 
Quatrième partie : Comment régler les difficultés en copropriété ?
 
Beaucoup d’entre nous ont entendu parler d’un syndic « parti avec la caisse » ou encore de conflits de voisinage en copropriété. C’est d’ailleurs l’image qui est la plus souvent véhiculée sur la copropriété. Cette partie vous donne les clés pour agir. Elle vous aide aussi à sortir d’un niveau de charges trop élevé et donne des pistes pour remettre une copropriété en faillite sur les rails.

 
Cinquième partie : La Partie des dix
 
Rubrique importante dans la collection des nuls, la partie des dix est l’occasion de vous donner quelques conseils et des aides pour être un bon copropriétaire. Les raisons d’investir en copropriété, les interlocuteurs utiles, des conseils pour préparer l’assemblée générale se trouvent dans cette partie.


 
Les icônes utilisées dans ce livre
 
[image: i0002.jpg]Cette icône attirera votre attention sur les éléments sur lesquels il est important de s’arrêter.
 
[image: i0003.jpg]Reflet de l’évolution des textes qui régissent la copropriété, cette icône pointe les mesures récentes, des lois ou des décrets modifiés.
 
[image: i0004.jpg]Pour le novice, le monde de la copropriété et le jargon utilisé par les professionnels sont parfois difficiles à comprendre. Pour ceux qui veulent aller plus loin, cette icône signale une démonstration un peu complexe, donne des détails techniques et des définitions qui s’imposent.
 
[image: i0005.jpg]Résoudre les problèmes rencontrés en copropriété nécessite une bonne connaissance de ce secteur mais aussi un peu de ruse. Ce symbole vous indique des conseils pour parvenir à vos fins.

 
Par où commencer ?
 
Rares sont les personnes passionnées par la copropriété. En général, on s’intéresse à la question lorsqu’on rencontre un problème, que l’on a besoin de faire bouger quelque chose.
 
 

 
Cet ouvrage n’a pas pour vocation d’être lu de bout en bout mais vous permet, en fonction de la question que vous vous posez, de trouver des réponses. Vous allez vérifier les comptes de votre copropriété ? Relisez le chapitre correspondant. Prenez ce livre en assemblée générale pour comprendre comment celle-ci peut se dérouler. Ou encore, si vous en avez assez d’avoir froid dans votre appartement mal isolé, vérifiez les démarches que vous pouvez entreprendre pour améliorer la situation. L’index alphabétique vous permet d’aller directement au sujet qui vous concerne.
 
 

 
Ce livre vous permettra de devenir le parfait copropriétaire et la terreur de vos voisins indélicats mais aussi de votre syndic lorsqu’il cherche à vous embobiner. Vous serez celui qui en sait toujours plus que les autres. Cela vous permettra de dénouer des situations compliquées et de faire en sorte que la vie en copropriété soit harmonieuse pour tout le petit monde qui habite votre immeuble.
 
 

 
Bonne lecture !


 



Première partie
 
Devenir copropriétaire : les conseils avant d’acheter
 
[image: i0006.jpg]

 
Dans cette partie…
 
 

 
 

 
Acheter un logement en copropriété pour vous loger ou pour louer est très différent de l’acquisition d’une maison individuelle. Avant toute chose, il faut bien comprendre ce qu’est une copropriété et comment elle fonctionne. Il faut aussi connaître les différents types d’immeubles, pour en comprendre les avantages et les inconvénients et savoir qui sont les acteurs principaux dans une copropriété.
 
 

 
Il convient ensuite de vérifier l’état du bâtiment et de l’appartement, de déterminer si les travaux que vous projetez sont réalisables ou nécessitent une autorisation des autres copropriétaires. Cette partie vous donnera aussi des clés pour vous informer sur l’ambiance qui règne dans l’immeuble où vous souhaitez investir et si celle-ci vous convient.
 
 

 
Enfin, acheter en copropriété implique de pouvoir assumer les frais d’entretien de l’immeuble et les travaux qui pourraient être votés en assemblée générale. Avant d’investir, il faut donc savoir à quoi vous attendre dans ce domaine. À la fin de cette première partie, vous saurez si le statut de la copropriété vous convient ou si vous y êtes allergique.
 





Chapitre 1
 
Une copropriété : c’est quoi ?
 
 

 
Dans ce chapitre : 


 
	[image: triangle.jpg] La définition d’une copropriété
 
	[image: triangle.jpg] Les différents types d’immeubles
 
	[image: triangle.jpg] Les différents acteurs


 
 

 
A priori, si vous avez acheté ce livre, c’est que vous avez besoin d’en savoir plus sur le fonctionnement des copropriétés, soit parce que vous êtes déjà copropriétaire ou bien parce que vous allez le devenir. Pour bien comprendre ce qu’est une copropriété, arrêtons-nous d’abord sur la définition de ce terme.
 
La copropriété : un peu d’histoire pour mieux comprendre
 
L’origine du mot copropriétaire est relativement simple : « co » vient de cum, qui veut dire « avec » en latin. Littéralement, on est donc « propriétaire avec ». Mais cette notion a mis du temps à voir le jour.
 
Les débuts de la copropriété
 
Sous l’Ancien Régime, les immeubles à plusieurs étages sont une superposition de propriétés individuelles. Chacun construit et entretient le gros œuvre de son étage. Le propriétaire du dernier étage se charge du toit de l’immeuble. Il n’y a donc pas de parties communes, hormis le terrain. La copropriété fait son apparition dans le Code civil en 1804. L’article 644 stipule, en effet, que lorsque les différents étages d’une maison appartiennent à divers copropriétaires, les gros murs et le toit sont à la charge de tous les copropriétaires, chacun en proportion de la valeur de l’étage lui appartenant. Cet article prévoit aussi que le propriétaire de chaque étage construit le plancher sur lequel il marche, le propriétaire du premier étage réalise l’escalier qui y conduit, celui du second étage l’escalier qui conduit chez lui et ainsi de suite. C’est la première fois que la notion de parties communes est introduite.
 
[image: i0007.jpg]C’est donc encore et toujours à Napoléon qu’on doit la base du droit de la copropriété. Les domaines sur lesquels cet homme d’État est intervenu sont décidemment très divers. Ce cadre va d’ailleurs perdurer jusqu’à la veille de la Seconde Guerre mondiale, période où les progrès technologiques nécessitent de faire évoluer les règles.

 
La Révolution industrielle et le début du XXe siècle
 
Lorsque la Révolution industrielle intervient au XIXe siècle, le nombre d’immeubles collectifs se multiplie et des équipements communs font leur apparition : eau courante, électricité, gaz, chauffage collectif et ascenseur. La nécessité de les entretenir survient en même temps. Des services communs sont également institués comme les concierges ou encore la livraison du charbon pour la chaudière collective.
 
 

 
Le Code civil est alors dépassé et progressivement, tous les acteurs demandent un cadre mieux adapté. En 1938, le premier « statut de la copropriété des immeubles divisés en appartements » est alors créé. Ce texte introduit la notion de lot de copropriété, associé à un droit de propriété privatif sur l’appartement et la propriété d’une quote-part des parties communes. D’ores et déjà, les copropriétaires sont regroupés dans un syndicat et un règlement, qui définit l’organisation de la copropriété, fait son apparition.
 
 

 
Après la Seconde Guerre mondiale, l’époque est à la construction de grands ensembles avec des ascenseurs, qui permettent de multiplier les étages. Les textes deviennent plus complexes et la loi du 10 juillet 1965 et son décret d’application du 17 mars 1967 sont mis en place.

 
Des règles qui évoluent
 
Ces textes régissent encore à l’heure actuelle toutes les copropriétés, même s’ils ont été maintes fois remaniés et adaptés. À l’origine, le décret de 1967 comportait 117 articles, il en comporte aujourd’hui plus de 300 ! Ils sont d’ordre public, ce qui signifie qu’en aucune façon, un texte comme un règlement de copropriété ne peut être contraire à une disposition de la loi. Imaginons qu’un règlement de copropriété prévoit des règles de convocation de l’assemblée générale différentes de celles prévues par la loi, c’est bien la loi qui l’emporte en cas de contestation.
 
 

 
Au fur et à mesure des années, les copropriétaires sont également allés en justice lors de désaccords entre eux. La façon dont la justice a tranché a fait jurisprudence, c’est-à-dire que l’on s’inspire de la solution ou de l’interprétation trouvée par le juge si d’autres cas similaires se présentent. Parfois, cette jurisprudence est ensuite confirmée dans les lois et décrets qui viennent faire évoluer les règles de la copropriété.
 
Des règles pour bien vivre ensemble
 
Imaginez que vous remplaciez le parquet dans votre appartement et que le parquet du palier soit aussi abîmé. Vous allez demander à votre voisin qui utilise lui aussi ce palier de contribuer à la dépense puisqu’il l’utilise autant que vous. Si une majorité de voisins est d’accord, le parquet sera remplacé. Les règles en copropriété servent à donner les limites entre l’appartement (partie privative) et le palier (partie commune) mais elles servent aussi à définir les modalités du vote pour décider si oui ou non on change le parquet.


 
Les alternatives à la copropriété
 
Il existe bien sûr des alternatives à la copropriété pour définir des règles de vie en commun.
 
 

 
Le lotissement
 
 

 
C’est la forme juridique la plus utilisée. Il s’agit d’un découpage des terrains, accompagné d’un règlement permettant de définir l’usage des espaces communs (clôtures autorisées, couleur des volets etc.). Les lotissements ne sont pas réservés à la périphérie des villes : il ne faut pas oublier que les alentours du parc Monceau à Paris ont été construits par le biais d’un lotissement. En effet, le lotissement était une forme fréquente d’urbanisation au XIXe siècle dans toutes les villes.
 
 

 
L’association
 
 

 
Des formes associatives permettent aussi de se partager l’espace : différents immeubles peuvent ainsi être regroupés en associations syndicales libres (ASL) et en associations foncières urbaines libres (AFUL). Les statuts de ces associations définissent l’utilisation des espaces communs. Mais ces statuts sont moins précis et du même coup moins sûrs juridiquement que la copropriété. C’est sans doute la principale raison de l’augmentation constante du nombre de copropriétés depuis de nombreuses années.
 
[image: i0008.jpg]Entre 2002 et 2006 (date de la dernière enquête de l’Agence nationale pour l’information sur le logement), le nombre de logements en copropriété a augmenté de 820 000, ce qui représente un pourcentage d’accroissement de 10,8 %, nettement supérieur à celui de l’ensemble du nombre de logements construits pendant la même période (4,3 %). Deux explications à ce phénomène : le parc collectif en copropriété s’accroît par la construction neuve mais aussi par la mise en copropriété d’immeubles détenus précédemment par un propriétaire unique.
 
La copropriété en chiffres
 
Les maisons individuelles représentent 837 000 logements sur les 8,4 millions de logements en copropriété. La plupart des copropriétés sont des immeubles de petite taille : 63 % des immeubles collectifs ont moins de dix logements, 2 % seulement en comptent cinquante ou plus. Leur taille moyenne est de onze logements. Un quart des logements collectifs concernés appartient à des immeubles de moins de dix logements et les deux tiers à des immeubles de moins de trente logements.
 
 

 
La proportion de résidences principales parmi les logements en copropriété (80 %) est moins élevée que dans l’ensemble du parc (84 %), cela en raison d’un pourcentage de résidences secondaires ou occasionnelles bien supérieur (14 % contre 10 %).
 
 

 
À peu près la moitié des logements en copropriété sont occupés par leurs propriétaires, les autres résidents étant des locataires.
 
 

 
Les propriétaires occupants ont en moyenne 56 ans et il s’agit de ménages de petite taille : 2,5 personnes par logement. Parmi eux, 42 % ont des diplômes de l’enseignement supérieur contre 21 % dans le reste du parc de logements.

 
[image: i0009.jpg]Vous achetez une maison individuelle et vous êtes persuadé d’échapper à la copropriété : erreur ! En fait, le notaire vous informe qu’il s’agit d’une copropriété horizontale et que le transformateur électrique, la station d’épuration ou encore les espaces verts sont en copropriété. En fonction du règlement de copropriété, vous devrez demander l’autorisation de l’assemblée générale si vous souhaitez surélever votre maison ou réaliser d’autres gros travaux. Et inutile de tenter de courcircuiter cette étape : lors de la demande de permis de construire, la mairie vous demandera de prouver que vous avez bien eu cette autorisation.


 
Les différents types de copropriété
 
Vous avez décidé d’acheter un logement et il s’agit d’une copropriété. Mais ce terme recouvre un grand nombre de types de bâtiments : l’investissement dans une copropriété sera donc très variable en fonction de l’âge de construction de l’immeuble, de ses caractéristiques et des équipements proposés. Les spécialistes du logement classent les immeubles en fonction de quelques grandes périodes, marquées notamment par les deux guerres mondiales qui ont profondément changé les systèmes de construction. Avant d’investir, il est utile de savoir quel type de copropriété vous pouvez rencontrer.
 
Les copropriétés construites avant 1915
 
Sur l’ensemble des copropriétés, 16 % ont été construites avant 1915. Cette période est évidement très large. Elle recouvre aussi bien les centres villes médiévaux que les bâtiments du XVIIIe ou du XIXe siècle. Les immeubles haussmanniens des grandes villes (Second Empire), qui connaissent un grand succès aujourd’hui, en font partie.
 
 

 
Comment les reconnaître ?
 
 

 
Les immeubles anciens sont en pierre (granit, grès, calcaire), selon le matériau local, souvent en pierre de taille en façade, parfois en matériaux de moins bonne qualité sur l’arrière. Ils peuvent être à colombage, avec un remplissage de briques ou de galets. Les immeubles des XVIIe et XVIIIe siècle sont dotés de balcons en fer et les fenêtres des étages supérieurs sont généralement de plus petite dimension que celles des étages inférieurs, afin de créer l’illusion d’un bâtiment plus élancé. À partir du XIXe siècle, les fenêtres sont toutes de la même dimension et les balcons sont en fonte.
 
 

 
Les avantages
 
 

 
Ce sont des bâtiments souvent appréciés du public car, en raison de leur époque de construction, ils sont situés en centre ville. Ils bénéficient aussi de cheminées, de moulures ou encore de parquets parfois de grande qualité, qui sont revenus à la mode. Une belle hauteur sous plafond, des balcons filants au deuxième étage (étage noble) pour les immeubles du XIXe siècle complètent ce tableau. Il s’agit en général de petites copropriétés, souvent moins de cinquante appartements, plus faciles à gérer que les immeubles plus importants. La consommation énergétique (environ 250 kWh/ m2/an) est moins catastrophique que certains immeubles récents non isolés.
 
 

 
Les inconvénients
 
 

 
Ces immeubles sont, pour une écrasante majorité, situés dans le périmètre d’un monument historique et sont donc surveillés par l’architecte des bâtiments de France (ABF), ce qui veut dire qu’il est difficile de modifier la façade ou de poser des fenêtres en PVC au lieu des menuiseries en chêne. Cela implique aussi que les travaux coûtent cher : restaurer une belle porte cochère est plus compliqué que changer une porte plus banale. Tout doit aussi être fait sur-mesure car rien n’est standard : les portes, les fenêtres ne se trouvent pas dans une grande surface de bricolage. Ce sont aussi des appartements où les bruits de voisinage sont importants car l’isolation phonique est quasi inexistante.
 
[image: i0010.jpg]Ce genre de bâtiment n’était pas conçu à l’origine pour intégrer des ascenseurs. Si l’immeuble n’est pas doté d’un appareil, regardez si la cage d’escalier est assez large pour la contenir et sinon, sachez qu’il est parfois possible d’installer un ascenseur sur la façade donnant sur la cour.

 
Les copropriétés construites entre 1915 et 1948
 
Sur l’ensemble des copropriétés, 12 % ont été construites entre 1915 et 1948. Cet Entre-deux guerres correspond à des matériaux nouveaux : armature métallique avec un remplissage de briques, etc.
 
 

 
Comment les reconnaître ?
 
 

 
Le style art déco est assez carré, avec des angles, des lignes plus raides, de la brique. L’exemple type : les immeubles construits le long des boulevards des maréchaux à Paris, qui sont les « habitations bon marché », c’est-à-dire les premiers HLM. Le béton n’est pas encore utilisé de façon massive.
 
 

 
Les avantages
 
 

 
L’habitat étant aussi une question de tendance, cette période est revenue à la mode depuis quelques années. Les parquets, les belles portes font le succès de ces immeubles. De beaux carrelages en mosaïque, des moulures y contribuent également. Les premiers chauffages collectifs font leur apparition.
 
 

 
Les inconvénients
 
 

 
Comme dans les immeubles plus anciens, les dimensions des portes et des fenêtres ne sont pas standard et l’isolation phonique est inexistante. Ces immeubles ne sont pas non plus dotés de ventilation mécanique et le changement de fenêtres crée parfois des problèmes de condensation. La consommation d’énergie est non négligeable : de l’ordre de 350 kWh/m2/ an.

 
Les copropriétés construites entre 1949 et 1974
 
Cette période de reconstruction après la Seconde Guerre mondiale est la période de création des grandes copropriétés et 38 % ont d’ailleurs été construites à cette époque. L’utilisation massive du béton ainsi que les ascenseurs plus performants ont permis de réaliser des immeubles de grande taille.
 
 

 
Comment les reconnaître ?
 
 

 
Les immeubles construits dans ces années-là sont en béton, souvent avec de grandes baies vitrées. L’idéologie dominante alors est que la lumière doit rentrer à flots et les gratte-ciel sont à la mode. C’est l’époque de la Cité radieuse de l’architecte Le Corbusier. Les immeubles sont donc soit assez hauts, soit disposés en longues barres. Ils sont en général dotés d’espaces verts et construits en groupes d’immeubles.
 
 

 
Les avantages
 
 

 
Situés un peu plus à l’écart de hyper centres (sauf exception), les prix au mètre carré des appartements dans ces immeubles sont un peu moins chers. Ils sont lumineux et leur plan est plus conforme à nos attentes actuelles que celui des appartements anciens. La cuisine ne se situe pas trop loin de la pièce à vivre et la salle de bain est existante, même si elle a besoin d’être rénovée. La moitié de ces immeubles est chauffée au chauffage collectif, généralement plus performant que le chauffage individuel. Ils sont souvent dotés d’espaces verts qui peuvent constituer une vue agréable.
 
 

 
Les inconvénients 
 
 

 
Ils ont été construits à une époque où les énergies fossiles étaient considérées comme inépuisables. Aucune isolation n’a été prévue derrière les murs en béton et les fenêtres sont en simples vitrages. Nombre d’entre eux sont très gourmands en énergie, jusqu’à 450 kWh/m2/an. Ces immeubles sont parfois baptisés par les professionnels « passoires énergétiques ». Dans les copropriétés où les occupants ont les moyens, le prix du chauffage ne pose pas de réels problèmes mais pour les copropriétaires moins favorisés, la note peut être impossible à supporter. À terme, des travaux d’isolation parfois lourds peuvent être votés dans ces copropriétés. Il y a aussi des chances pour que l’immeuble soit situé dans une ASL (Association syndicale libre) ou une AFUL (Association foncière urbaine libre), ce qui complique la gestion.

 
Les copropriétés construites entre 1975 et 2000
 
Sur l’ensemble des copropriétés, 29 % ont été construites à cette période, marquée par le premier choc pétrolier.
 
 

 
Comment les reconnaître ?
 
 

 
La grande mode des années 1980 à 1990 a été les façades en mosaïques ou en carrelage. Ensuite, on est passé à la mode de la pierre agrafée, c’est-à-dire que les murs en béton ont été couverts de grandes plaques de pierre. Les immeubles sont moins hauts et généralement construits en alignement avec la rue. C’est la fin des immeubles posés au milieu d’espaces verts.
 
 

 
Les avantages
 
 

 
Une fois passé le choc pétrolier de 1973, les premiers éléments d’isolation ont été installés, ce qui évite les consommations d’énergie record des années précédentes. Plus la date de l’immeuble est proche des années 2000, plus l’isolation est importante, à mesure que les différentes réglementations thermiques (RT) sont entrées en vigueur. Ces RT ont été introduites en 1974, puis 1988 et enfin 2000. Vous aurez donc la chance de bénéficier d’un bâtiment plus économe en énergie, même s’il existe bien sûr une grande disparité entre les bâtiments construits avant les années 1990 et les autres années. Les appartements sont tout aussi lumineux et le plan convient généralement bien.
 
 

 
Les inconvénients
 
 

 
Les bâtiments de ces années-là commencent à avoir besoin de travaux non négligeables qui n’ont pas toujours été entrepris. Électricité à mettre aux normes et ascenseurs à moderniser en font partie. En outre, les matériaux tels que la mosaïque ou la pierre agrafée ont tendance à se décoller. Les travaux de ravalement s’avèrent parfois complexes. La seule façon de régler le problème consiste généralement à couvrir les façades d’un enduit, ce qui change de façon importante l’aspect extérieur de l’immeuble. Ne vous attachez donc pas trop aux mosaïques d’une façade.

 
Les copropriétés récentes
 
Seules 5 % environ des copropriétés ont été construites depuis 2000 mais bien sûr, il s’en construit tous les jours.
 
 

 
Comment les reconnaître ?
 
 

 
Les immeubles récents varient peu depuis 2000 et ressemblent aux immeubles des années précédentes : béton, pierres agrafées… Les balcons ou terrasses se sont multipliés à la demande des habitants.
 
 

 
Les avantages
 
 

 
L’isolation est bonne et tout à fait performante depuis 2005. Quant aux immeubles construits depuis 2012, ils sont basse consommation (BBC) : pas plus de 50 kWh/m2/an. Les vitrages sont de bonne qualité et aucuns gros travaux (ravalement, réfection de la toiture) ne sont a priori nécessaires avant quelques temps. Tous les logements sont équipés de compteurs d’eau froide, d’eau chaude, de chauffages individuels, qui diminuent fortement les charges collectives. Bien sûr, cela implique que l’on paie une facture individuelle plus élevée à EDF ou un autre fournisseur.
 
 

 
Les inconvénients
 
 

 
Les appartements de ces immeubles étant pour la plupart aux normes pour les personnes handicapées, l’agencement peut donner un sentiment de perte de place : couloirs larges, salles de bain adaptées aux fauteuils roulants etc. Même dans les copropriétés récentes, il faut prévoir un budget pour les petits travaux : peinture abîmée à réparer, dégâts des eaux…
 
[image: i0011.jpg]Dans le cas de l’achat d’un logement sur plan, il faut être prudent sur le syndic nommé. Rendez-vous sur le site www.unarc.asso.fr et entrez Vefa dans le moteur de recherche (vente en l’état futur d’achèvement), pour voir les écueils à éviter.
 
Résidences services : un autre type d’investissement
 
Des services pour personnes âgées, pour les étudiants ou une résidence de tourisme au ski sont aussi des copropriétés avec un fonctionnement particulier. Un exploitant gère la résidence et les services proposés moyennant finance. Ce type de copropriété entre dans des dispositifs de défiscalisation qui peuvent être intéressants mais qui sont aussi contraignants. La gestion des services proposés peut également être un casse-tête lorsque l’exploitant n’est pas performant. Il faut donc bien se renseigner avant d’investir. Nous verrons les difficultés auxquelles vous pouvez être confronté et le moyen d’en sortir dans le chapitre 13.

 
[image: i0012.jpg]Il est parfois difficile de savoir à quelle période l’immeuble a été construit, sauf lorsque la date est indiquée sur la façade, comme c’est souvent le cas pour les immeubles anciens. Mais la loi ALUR (accès au logement et un urbanisme rénové) du 24 mars 2014 prévoit que chaque copropriété devra être dotée d’une fiche synthétique, dans laquelle figurera la date de la construction de l’immeuble.


 
Les différents acteurs
 
Une copropriété se compose de différents acteurs dont le rôle est bien défini.
 
Le syndicat des copropriétaires
 
Il s’agit de l’ensemble de tous les copropriétaires. Ce n’est pas un acteur proprement dit mais c’est une personne morale. Les procès entre la copropriété et des tiers sont d’ailleurs identifiés comme « syndicat des copropriétaires tartempion contre X ».

 
Le syndic
 
C’est l’entreprise qui est chargée de gérer l’immeuble. Dans les petits immeubles, cette tâche est souvent confiée à un copropriétaire qui est alors un syndic non professionnel souvent bénévole. Il faut savoir que 87 % des immeubles sont gérés par un syndic professionnel et 11 % par des syndics non professionnels.
 
 

 
Ses missions
 
 

 
Le syndic paie les factures, tient la comptabilité, prépare et convoque l’assemblée générale. Les employés de la copropriété sont sous son autorité. Le syndic surveille aussi les travaux et signe les contrats au nom du syndicat. Que vous soyez locataire ou propriétaire, vous aurez à faire au syndic : un bip pour la porte d’entrée, un dégât des eaux dans votre appartement à la suite d’une fuite sur un tuyau d’eau de l’immeuble… Les occasions de le rencontrer sont multiples.
 
 

 
Un secteur en pleine évolution
 
 

 
Son rôle est clé et on comprend pourquoi son travail -ou son manque de travail ! - peut être source de stress et d’enjeux pour les copropriétaires. Il existe deux types de syndics : 


 
	[image: coche.jpg] les grands groupes comme Foncia, Citya, Nexity, Sergic,
 
	[image: coche.jpg] les petits cabinets de syndics parfois familiaux dont les noms sont connus seulement localement.


 
Un peu plus de 12 000 cabinets gèrent les copropriétés mais Foncia, à lui seul, est le syndic d’un million de logements. Bien souvent les petits cabinets sont rachetés par les grands groupes, ces derniers étant eux-mêmes parfois dans le giron des banques : Banque populaire, Caisse nationale des caisse d’épargne... Le secteur est en pleine évolution et les grands groupes comme les petits cabinets éprouvent des difficultés à faire face à la complexité croissante de leur mission et aux exigences plus importantes de transparence et de bonne gestion des copropriétaires. Voilà pourquoi vous aurez peut-être l’impression que vous avez le choix entre un mauvais syndic et… un mauvais syndic !

 
Le conseil syndical
 
Il ne faut pas le confondre avec le syndic ! Étant une personne morale sans possibilité d’action, le syndicat des copropriétaires élit quelques propriétaires en son sein pour le représenter et agir en son nom. Le conseil syndical est élu par l’assemblée générale et son mandat est, en général, de trois ans renouvelables.
 
[image: i0013.jpg]Tout le monde ne peut pas être membre du conseil syndical. La loi interdit de façon formelle que le syndic, son conjoints, ses descendants et ascendants ainsi que ses employés soient membres du conseil syndical. Seul un copropriétaire, son conjoint ou son partenaire de pacs peut faire partie du conseil syndical. Le concubin non pacsé n’a pas cette possibilité.
 
 

 
Ses missions
 
 

 
Le conseil assiste et contrôle le syndic dans sa mission. Il peut à tout moment demander au syndic d’accéder aux factures, registres et autres documents concernant la copropriété.
 
 

 
Il peut prendre des avis extérieurs (article 27 du décret de 1967) auprès de toute personne de son choix, que ce soit un architecte, un avocat, un géomètre expert ou encore des associations de défense des copropriétaires. Les dépenses sont réglées par le syndic.
 
 

 
Il participe à la préparation de l’assemblée générale : depuis 2010, le syndic a obligation d’établir l’ordre du jour de l’assemblée et le budget prévisionnel avec le conseil syndical.
 
 

 
Il donne son avis sur l’urgence des travaux et peut recevoir mandat de l’assemblée générale pour décider à sa place. L’assemblée générale peut ainsi charger le conseil syndical d’arrêter les modalités d’exécution de travaux d’entretien, d’étudier des devis et de choisir une entreprise.
 
[image: i0014.jpg]Si l’assemblée générale n’arrive pas à désigner les membres faute de candidats, le procès-verbal mentionnera cette situation. Tout copropriétaire ou le syndic pourra alors saisir, par l’intermédiaire d’un avocat, le président du Tribunal de grande instance du lieu de situation de l’immeuble. Le magistrat désignera les conseillers syndicaux qui se sont portés volontaires et s’il n’y en a aucun, il constatera l’impossibilité de constituer un conseil. Il conviendra alors de refaire une assemblée générale pour tenter d’élire des conseillers. Un conseil : si cette situation se présente, portez-vous volontaire. Cela évite des mois d’attente liés à l’engorgement des tribunaux et vous travaillerez à la valorisation de votre patrimoine.

 
Les autres occupants
 
La copropriété, souvent considérée comme la seule affaire des copropriétaires, concerne en fait beaucoup plus de monde. La moitié des logements est occupée par des locataires et, en site très urbain, on passe à deux tiers de locataires dans certains immeubles.
 
 

 
Lorsqu’un immeuble est mal géré, les charges des locataires s’envolent avec à la clé du pouvoir d’achat en moins. Les occupants peuvent être des particuliers qui habitent un logement dit « loué vide » ou bien « loué meublé », ils peuvent aussi être des commerces, souvent situés au pied de l’immeuble ou encore des professions libérales : architectes, médecins, dentistes, etc. Enfin, il peut s’agir d’entreprises qui y installent leurs bureaux.
 
 

 
Ces occupants n’ont pas voix au chapitre pour tout ce qui est des travaux puisqu’ils ne votent pas en assemblée générale. En revanche, ils peuvent par leurs demandes aux copropriétaires amener des évolutions dans les équipements de l’immeuble. Si un locataire demande un local pour les vélos, rien n’empêche un propriétaire de demander l’aménagement de ce dernier à l’assemblée générale.
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