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Scission du syndicat

Casus. Dans une copropriété horizontale, le titulaire dioin(le lot 13, qui représente
6 140 milliemes) souhaite faire scission. Un sgnebénévole », peut-étre de fait, aurait
cessé son activite, et I'éventuel syndic professebns’est avéré n’étre pas concerné.
Comment procéder ?

Le copropriétaire qui souhaite se libérer doiteader sa demande a l'assemblée
générale des copropriétaires, qui décidera.

1° Convocation de I'AG Au préalable il faut donc convoquer cette assémbie qui
releve des attributions exclusives du syndic. @stdci la difficulté, 'on ne peut établir que
le syndicat de copropriété soit représenté payndis.

La solution consiste a demander au président douial de grande instance de
désigner par une ordonnance sur requéte un adrateist provisoire Ce dernier sera chargé
de réunir 'assemblée générale en vue :

- de désigner un syndic.

- de statuer sur la demande de scission.

Il serait excessivement procédurier de demandef'4Gese contente de désigner un
syndic qui a son tour la convoquerait pour qu'slitsdue sur la demande de scission.

2° Décision de I'AG.L’assemblée générale statue sur la scission @jarité de tous
les copropriétairés c’est-a-dire & la majorité absolue.

Celle-ci sera atteinte facilement puisque le dateana la scission (titulaire du lot 13
représentant 6 140 milliémes des parties commuéesrgles) est porteur de plus de la moitié
des voix.

Et d’'ailleurs, compte tenu des intéréts en caassagesse dicterait une procedure bien
plus simple, plus rapide et moins colteuse que ceite en place par le décret de 1967. Le
copropriétaire titulaire de la majorité absolue gags peut convoquer I'assemblée générale
des copropriétaires en vue de statuer sur la sois8i agirait en tant qu’administrateur ou
syndic de fait (quitte a ce que sa mission soifiéatet entérinée par 'assemblée générale
aussitot que réunie).

Certes, la notion de syndic de fait est discubns I'hypothése ici improbable d’'un
contentieux, il faut savoir que les juges du fondgont plus favorables que la Cour de
cassation, dont les arréts allégués en doctrindgenécependant d’étre regardés de plus pres.

L’on cite comme ayant condamné la notion de syad@idait un arrét de la Cour de
cassation en date du 27 avril 189B@ans cette affaire il était question d’'un syndant la

L Art. 47 du décret n°67-223 du 17 mars 1967.

2 Art. 28, 1, a, loi 10 juill. 1965, modif. par 1di3 déc. 2000.

3 Civ. 3, 27 avril 1994, n° 92-12 33®D imm. sept. 1994, p. 497, obs. Capoulade et Giverdnap. Copr.
1994, n°389, p. 27.
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désignation (en 1981) n'avait pas été ratifieequetn’avait été désigné que des années apres
(le 12 déc. 1988), par une assemblée généraleaudit donc convoquée. Un copropriétaire
attaquait cette désignation en arguant de lirrégidél de la convocation. La Cour d’appel de
Lyon (19 déc. 1991), qui avait débouté le demandestimait que la convocation par une
société (le syndic) «ayant géré I'immeuble deplissieurs années » était réguliere. La
troisieme chambre casse donc cet arrét. Mais flrfater qu’elle le fait au motif « qu’aucune
assemblée n’avait été convoquée pour la désignaiioeyndic » (ne s’agirait-il alors que
d’'une question d’ordre du jour ?), et, surtout,ateblement a la décision de cette assemblée
des copropriétaires venaient (le 25 novembre 1888'opposer a la gestion de 'immeuble
par la société.

La troisieme chambre avait pris position plusrelaent dans son arrét du 23 janv.
1991 : mais 1a encore il s’agit d’'un arrét de cassatiarCour d’appel de Colmar ayant, le 17
mai 1989, reconnu a un ancien syndic qualité poavaquer 'assemblée générale. D’autres
décisions touchent moins clairement a notre questi@gissant bien plutét de la gestion par
le syndic de fait, et non de la seule convocatiomeal assemblée, comme en notre cas (Civ.
3%, 12 mars 1997; 14 oct. 1987; de maniére plus éloignée encore : 14 juin 199% oct.
1995, 30 mars 1984Ainsi de I'arrét du 21 novembre 1978certes, il y avait conflit pour la
convocation d’'une assemblée. D'un c6té un syndit ts fonctions avaient cessées parce
gu’il n’était plus membre du conseil syndical ;l@itre un copropriétaire qui avait demandeé
la nomination d’'un administrateur provisoire. Léotinal et la Cour d’appel avaient donné
raison au « syndic de fait » (pour ainsi parled)avoir réuni I'assemblée «en qualité de
syndic ». Mais la Cour de cassation, dans la foatiart de son reproche, ne désigne que le
fait d'avoir dit que celui dont le mandat est egppeut gérer un immeuble jusqu’a la
désignation d’un nouveau syndic.

Pour peu gu’il y ait un contentieux, et qu’il merjusqu’a la juridiction supréme, la
solution qui condamnerait la convocation de I'adsiém par le copropriétaire, a I'heure ou
prévaut la simplification du droit, ne nous sentd&c par acquise.
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