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. L'Etat Descriptif de Division
. Qu’est-ce que 'EDD ?
. Son contenu
. Sa modification
. Intangibilité des tantiémes et charges de copropriété

. Opposabilité de 'EDD et du réglement de copropriété

. Le reglement de copropriété
. Qu’est-ce que le reglement de copropriété
*  Quand est-il rédigé ?
*  Que contient-il ?
. Qui est garant de son respect ?

. Ou le consulter ?
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L’ETAT DESCRIPTIF DE
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QU’EST-CE QUE L’ETAT
DESCRIPTIF DE DIVISION
(EDD) ?

Il s’agit d’'un document technique essentiel obligatoire qui
décrit I'identification de I'assiette fonciere de
’ensemble immobilier soumis au statut de la copropriété
qui est le plus souvent établis par un géomeétre bien qu'il
n’ait pas de monopole.

En revanche seuls les plans établis par le géomeétre
auront une valeur juridique (selon arrét publié au bulletin
Cass. 1 civ., 29 juin 2022, n° 20-18.136, publié au
bulletin : La solution apportee par l'arrét du 29 juin 2022
enonce que releve de la compétence exclusive accordee
au geometre-expert par la loi de 1946, I'établissement des
plans joints a un état descriptif de division de coproprieté
et les modificatifs.)

Il est établi pour les besoins de la publicité fonciere : tant

qu’il n’est pas publié les lots de copropriétés ne peuvent
exister juridiquement.
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Numéro Bat. Esc. Etage Nature Quote-part Observations
du lot
Immeuble cad. A 100, 6, rue des Prés.
) PO A Unique RC App. 10 Supprimé. Devant lot 1 copropriété sur
immeuble, cad. A 200. :
2 i A — RC App. 10 Supprimé ... Lot 2 ...
3 A — RC App. 10 Supprimé ... Lot 3 ...
4. iinnnn A — 1 App. 10 Supprimé ... Lot 4 ...
[ N B Unique RC App. 10 Supprimé. Devenu lot 1 copropriété sur
immeuble, cad. A 201. :
52 iiiinns B — RC App. 10 Supprimé ... Lot 2 ...
53 ciiiainn B — 1 App. 10 Supprimé ... Lot 3 ...
100 ....... B — 3 App. 10 Supprimé .... Lot 50 ...
Immeuble cad. A 200, 6, rue des Prés.
) A Unique Unique RC App. 20 Ancien lot 1 de la copropriété sur
. . immeuble A 100.
2. — - RC App. 20 wlot 2.
F: SR —_ — RC App. 20 wlot 3.
4. — — 1 App. 20 ot 4o,
Immeuble cad. A 201, 6 bis, rue des Prés.
) Unique Unique RC App. 20 Ancien lot 51 de la copropriété sur
. . . immeuble A 100.
2. — — RC App. 20 Ancien lot 52 de la copropriété sur
immeuble A 100.
B — — 1 App. 20 lot 53
S0°.... — - 3 App. 20 1ot 100

CONTENU DE L’ETAT
DESCRIPTIF DE DIVISION ?

Identification de I'unité fonciére (parcelle(s) cadastrale(s))
Description du bati et non bati

Division du ou des immeubles en lots privatifs avec numéros de lots
Affectations attribuées a chaque lot

Quote-part des parties communes générales et éventuellement spéciales partie intégrante du lot de
copropriété (propriété indivise des parties communes générales et éventuellement spéciales)

Plans
Description des parties communes générales et spéciales et des éléments d’équipements communs
Méthode de calcul des tanti€mes (Article 5 loi du 10 Juillet 1965)

Tableau récapitulatif pour les besoins de la publicité fonciére
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MODIFICATION DE L’EDD

La mise a jour de I'état descriptif de division peut étre
nécessaire dans les cas suivants :

. Division d’un lot de copropriété pour créer deux
appartements au lieu et place d’'un appartement
(location ou cession d'une partie de son lot) ou réunion
de plusieurs lots pour créer un appartement plus
spacieux

. Aliénation de parties communes a un copropriétaire
ou un tiers ( espace vert, WC, combles, partie de
couloir, droits a construire).

. Suppression d’un lot
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* Principe : 'unanimité est nécessaire pour modifier les tantiemes et charges de copropriétés a I'exception des modifications
nécessaires a la suite de travaux privatifs ou actes d’acquisitions ou de dispositions.

» 1°) L’action en révision est ponctuelle, elle vise a rectifier une
erreur de calcul du quantum de charges d’un lot donné. (Elle doit
étre engagée dans le délai de 5 ans a compter de la publication
du RCP au fichier immobilier ou avant I'expiration d’'un délai de
deux ans a compter de la premiére mutation a titre onéreux du
lot) au-dela I'action est frappée de forclusion (le seuil est de 25 %
en plus ou en moins a celle qui résulterait d’'une répartition
conforme a la loi, rare car seuil élevé et délai réduit).

L’action en révision
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INTANGIBILITE DES TANTIEMES ET
CHARGES DE COPROPRIETES

« 2°) L’action en nullité est autre. Elle est engagée au visa
des dispositions relatives aux clauses réputées non
écrites et peut étre engagée a tout moment. Il convient
de prouver le caractere non conforme a la grille de
charges contestée avec les régles impératives fixées
par la loi. Lorsque le juge répute non écrite une clause
relative a la répartition des charges, il procede a la
nouvelle répartition. Cette nouvelle répartition prend
effet au premier jour de I'exercice comptable suivant la
date a laquelle la décision est devenue définitive.

L’action en nullité

« Toute modification, aprés accord de 'assemblée générale devra étre actée par un notaire et publiée par ses soins auprés du
service de la publicité fonciére du lieu de situation de 'immeuble.
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OPPOSABILITE DE L’EDD
ET DU REGLEMENT DE
COPROPRIETE

C’est la publication au service de la publicité fonciére par le
notaire (seule personne habilitée a le publier) qui rend le
réglement de copropriété et état de descriptif de division ainsi
que ses modificatifs opposable a TOUS.

« Article 13 de la loi du 10 Juillet 1965

Le réglement de copropriété et les modifications qui peuvent lui
étre apportées ne sont opposables aux ayants cause a titre
particulier des copropriétaires (acquéreurs, donataires et
légataires) qu'a dater de leur publication au fichier immobilier. »

Donc dées qu’il a été acté en assemblée générale, il s’applique a
tous les copropriétaires et légataires a titre particulier si pour
ces derniers il est entré dans le champs contractuel de I'acte et
qu’il consent y adhérer.

S'’il nest pas entré dans le champ contractuel de I'acte de vente
la modification de charges et de clauses ne s’appliquent pas au
futur acquéreur.
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LE REGLEMENT DE
COPROPRIETE




QU’EST-CE QUE LE
REGLEMENT DE
COPROPRIETE

Document qui définit I’organisation et le
fonctionnement de 'immeuble en copropriété
et précise les droits et les obligations des
copropriétaires et de leurs locataires.

Le syndic de copropriété doit veiller a son
respect sous peine d’engager se
responsabilité.

QUAND EST-IL REDIGE ?

Le plus souvent, le reglement de coproprieté
est réalisé au moment ou l'immeuble bati est
mis en copropriété, c'est-a-dire lorsqu'il est
divisé en lots ou lorsqu’il s’agit d’'un immeuble
mis en vente en I'état futur et avant la vente du
premier lot de copropriété.
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QUE DOIT-IL CONTENIR ?

REGLES DE VIE

PRATIQUE

* Les conditions d’utilisation des parties privatives.

Exemples : interdiction d’accrocher du linge aux balcons, limitations travaux
certains jours et horaires...

 Les conditions d’utilisation des parties communes.

Exemples : conditions d'utilisation tels que couloirs, chaudiére, canalisation
etc, des terrains (jardins parcs, aire de jeux...) affectés a I'usage de tous les
copropriétaires.

* Les conditions d’utilisation des parties communes spéciales.

Parties de batiments affectées a 'usage ou a l'utilité de certains
copropriétaires (exemples : local a vélo ou poubelle a un seul batiment)
Parties communes a jouissance privative : il s’agit d’un droit de jouissance

privative ou exclusive sur une partie commune (terrasse, balcons, partie de
Jardin en RDC)

A savoir :

Le réglement de copropriété peut imposer des restrictions aux droits des
copropriétaires si elles sont justifiées par la destination de I'immeuble :

Ceci correspond a ce pour quoi un immeuble a été construit. Par exemple :
usage d'habitation exclusivement ou bourgeoise, usage professionnel ou usage
mixte (immeuble d'habitation abritant également des locaux professionnels).
Par exemple, le réglement de copropriété peut interdire les divisions de lots de
copropriété. |l peut aussi prévoir, qu’'en cas de vente d’un lot, I'achat soit
proposeé prioritairement aux autres copropriétaires.
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QUE DOIT-IL CONTENIR ?

REGLES DE

GESTION

» Répartition des charges entre copropriétaires et méthode de calcul pour
établir les quotes-parts :

Fraction de la part des parties communes rattachée a un lot (appartement,
local commercial, parking, cave...) selon, entre autres, la situation et la
superficie de ce lot de chacun

* Régles liées l'administration des parties communes :

Parties de batiments (couloirs, chaudiére, canalisation, garde-corps...) et des
terrains (jardins, parcs...) affectés a I'usage ou a I'utilité de tous les
copropriétaires

« Etat Descriptif de Division (EDD) de I'immeuble identifiant chaque lot de
copropriété : Partie de batiment comportant obligatoirement une partie
privative et une quote-part de parties communes par numéro suivi des
informations relatives a chacun d'eux (inventaire des lots privatifs)

A savoir : L'état descriptif peut étre indépendant du réglement
de copropriété.
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QUI EST GARANT DE SON RESPECT ET
OU LE CONSULTER ?

* Il entre dans les missions du syndic (article 18) de faire respecter les dispositions
du reglement de copropriété par voie amiable et a défaut judiciaire.

Par exemple :

- troubles de jouissance, de voisinage (nuisances diverses : bruit, odeur...), harmonie
de 'immeuble non respecté suite a des travaux privatifs. Le syndic doit avertir la
personne concernée par courrier pour lui rappeler les regles prévues par le

reglement de copropriété. S'il ne le fait pas, une action contre le syndic peut étre
engageée. Pour cela, il faut un vote en assemblée générale.
- En cas de non-respect des tantiemes spéciaux, le copropriétaire doit demander au

syndic de respecter les tantiemes de ses appels de fonds et lui demander de les
refaire.

Si le réglement de copropriété n'est pas respecté, le syndicat de copropriétaires ou le
syndic ou n'importe quel copropriétaire peut faire un recours auprés du tribunal du
lieu de situation de I'immeuble. Avant cela, une médiation doit toutefois étre
engagee.
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QUI EST GARANT DE SON RESPECT ET
OU LE CONSULTER ?

» Copropriétaire
* Lors de I'acte d'achat, le copropriétaire du lot recoit une copie du réeglement de
copropriété et le syndic dispose d'un exemplaire.
* En cas de perte du reglement de copropriété, il est possible d'obtenir une copie auprés
d'un autre copropriétaire, notamment membre du conseil syndical.
- a ' q 0 S a 0
 Si personne n'a pu fournir de copie du réglement, il faut la demander au syndic.
o U L E Toutefois, celui-ci n'est pas obligé d'accepter et peut par ailleurs prévoir une facturation
pour rendre ce service (frais variables en fonction du contrat de syndic).
* |l est également possible d'obtenir une copie du reglement de copropriété aupres du
co N s U LT E R service de publicité fonciere (colt 30€). La demande doit étre faite par le biais d'un
formulaire. Ce formulaire différe selon la date d'enregistrement du réglement de
copropriété (avant 1956 : ou apres 1956).

» Locataire
Une copie du réglement de copropriété doit étre remise au locataire par le bailleur.
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COMMENT MODIFIER LE,RE,GLEMENT DE
COPROPRIETE

Adaptation reglementaire

(Art 24)
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Mise en conformiteé loi Elan
(Art 24)
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) 4

Refonte du reglement de coproprieéte

(Art 26)

Toute modification, aprés accord de 'assemblée générale selon les majorités requises ci-dessus, devra étre acté par un notaire et
publié aprés du service de la publicité fonciére du lieu de situation de 'immeuble.
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CONCLUSION

- 'Etat Descriptif de Division décrit et répartit les lots.

Le reglement de copropriété organise la vie commune et fixe les régles du jeu.

*Ensemble, ils forment le socle juridique de la copropriéte.

Les connaitre, les respecter et les adapter aux
évolutions de Pimmeuble, c’est assurer la pérennité
d’une copropriété harmonieuse et bien gérée.
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MERCI POUR VOTRE ATTENTION

L’ACC SUD-OUEST ET LES AUTRES ASSOCIATIONS REGIONALES SONT A
VOTRE DISPOSITION POUR VOUS ASSISTER SUR CES DOCUMENTS
ESSENTIELS A LABONNE GESTION DE VOTRE COPROPRIETE

+ 0557228736
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» contact@accsudouest.org

+ www.accsudouest.org



https://www.accsudouest.org/
https://www.accsudouest.org/
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