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Présentation

Selon les statistiques établies par I'’Agence nationale de I'habitat (ANAH), la France comptait, au
premier frimestre 2024, 577 330 copropriétés', soit prés d'un logement sur trois, tandis que 75 %
de ces copropriétés regroupaient moins de 50 lofs.

Bien qu'elle soit omniprésente, les principes qui régissent cette organisation collective de la pro-
priété restent largement méconnus du grand public. Une défiance vis-3-vis de |a copropriété s'est
meéme progressivement installée dans I'inconscient du propriétaire frangais jusqu’'a devenir un frein
3 I'achat immobilier. La copropriété n'est plus vécue comme un choix d'habitat mais comme une
véritable confrainte.

Ceci découle, probablement, de I'ancienneté de son statut, fixé par Ia loi n® 65-557 du 10 juillet
1965 et son décret d'application n® 67-223 du 17 mars 1967. Ces deux textes, vieux de plus d'un
demi-siécle, continuent néanmoins 3 déferminer les régles organisant I'ensemble des immeubles
en copropriété.

Modifié 3 de nombreuses reprises, le statut de la copropriété devait étre adapté aux outils et
attentes modernes, et ce d'autant plus qu'étant en grande partie d'ordre public?, il constitue un
modéle particulierement rigide.

La loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement
et du numérique, dite « loi ELAN », son ordonnance n° 2019-1101 du 30 ocfobre 2019, Ia
loi n° 2021-1104 du 22 300t 2021, dite « loi Climat et résilience » et plus récemment la loi
n° 2024-322 du 9 avril 2024 dite « loi Habitat dégradé » ont modernisé cefte notion surannée
qu'était la copropriété, jusqu'a en faire un modéle prenant en compte des impératifs de déma-
térialisation, de fransifion énergétique, d’amélioration du bati et de la sécurité de ses occupants.
La multiplication des fextes en la matiére démontre, clairement, que la copropriété doit désormais
faire face 3 de nouveaux enjeux affectant un parc vieillissant..

Administrer une copropriété nécessite donc de voir au-deld de ce simple statut. La copropriété, par
sa fransversalité, impose d'avoir une maftrise de nofions comptables, d'économies d'énergie des
droits du travail, de Ia construction, des assurances...

Le présent ouvrage a pour objectif de proposer une approche pragmatique du statut de la copro-
priété en examinant tour 3 four les notions faisant son quotidien.

1 ANAH, « Panorama des copropriétés », Registre des copropriétés, Ministére de la Cohésion des territoires,
21 mars 2022.

2 L. 1965, art. 4.
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Abréviations

AFNOR Association frangaise de normalisation
AFUL Association fonciére urbaine libre
AGE Assemblée générale exfraordinaire
ALUR LEJi n°’201 4-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme
rénove
ANAH Agence nafionale de I'habifat
ANC Autorité des normes comptables
Ann. Annexe
ASL Association syndicale libre
AT Avis technique
BAES Bloc autonome d'éclairage de sécurité
CCAG Cahier des clauses administratives générales
CCAP Cahier des clauses administratives particuliéres
CONG Convention collective nationale des gardiens, concierges et employés
d'immeuble
CCTG Cahier des clauses techniques générales
CCTP Cahier des clauses techniques particuliéres
ClDe-CopP Convention d'indemnisation des dégdts des eaux dans la copropriété
CIDRE anvention d'indemnisation directe et de renonciation de recours en cas de
dégadts des eaux
CNC Commission nafionale de concertation
CREP Constat de risque d'exposition au plomb
CSAB Conseil supérieur de I'administration de biens
Décret n° 67-223 du 17 mars 1967 pris pour I'application de la loi
D. 1967 n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de Ia copropriété des immeubles
batis
[]e]3 Dossier des ouvrages exécutés

Dossier CSAB

Dossier du CSAB
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DPE Diagnostic de performance énergétique

DTA Dossier technique amiante

DTE Document technique d'exécution

DTG Diagnostic technique global

€0D &tat descriptif de division

€DDV état descriptif de division en volumes

ELAN Loi r1° 2018-1021 du 23 ?ovembre 2018 portant évolution du logement, de
I'aménagement et du numérique

ENL Loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le
logement

EPCI Etablissement public de coopération intercommunale

ERP Etablissement recevant du public

GHA Immeuble 3 usage d'habitation

GHO Immeuble 3 usage d'hotel

GHR Immeuble 3 usage d'enseignement

GHS Immeuble 3 usage de dépdt d'archives

GHU Immeuble 3 usage sanitaire

GHW Immeuble 3 usage de bureaux

GHZ Immeuble 3 usage mixte

GRECCO Groupe de recherche sur la copropriété

HLM Habitation 3 loyer modéré

IGH Immeuble de grande hauteur

IMH Immeuble de moyenne hauteur

IRS| Convention infer-assureurs d'indemnisafion et de recours des sinistres
immeubles

ITGH Immeuble de trés grande hauteur

LOM Loi n® 2019-1428 du 24 décembre 2019 d'orientation des mobilités

LRAR Lettre recommandée avec accusé de réception

LRE Lettre recommandée électronique

PPT Plan pluriannuel de travaux

RE Recommandé électronique

sccv Société civile de consfruction-vente

SCl Société civile immobiliére

SPF Service de I3 publicité fonciére

SRU Loi n° 2000-2018 du 13 décembre 2000 relative 3 la solidarité et au
renouvellement urbains
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ABREVIATIONS

SSIAP Service de sécurité incendie et d'assistance 3 personnes
TNT Télévision numérique terrestre
TTC Toutes taxes comprises
uv Unité de valeur
VEFA Vente en I'état futur d'achévement
VMC Ventilation mécanique contrélée
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