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Le régime de I'escalier dans la copropriété

L’escalier a toujours été la pomme de discorde idereubles en copropriété. Au
début du siécle dernier, le grand civiliste Mare&niol qui voulait critiquer un régime qui
n'était pas alors si répandu, tirait argument dgueles escaliers y sont mal entreténus

Votre lot, dans un immeuble en copropriété, coadisins un appartement. Vous vous
demandez si les charges afférentes a un escaliserd&e, qui conduit aux chambres de
service du dernier étage, ne pourraient pas étreesea la baisse, et si oui, a quelles
conditions.

Votre réglement de copropriété classe cet esaddieservice comme partie commeéne
Et ce méme reglement a prévu la répartition desgelsacorrespondantes entre les différents
lots®. Il est bien prévu que ces charges soient supa@ssi bien par les titulaires des lots
relatifs aux appartements que par ceux des chardbrssrvices du dernier étage.

La répartition des charges générales entre coptajnes est fixée par la faj elle doit
impérativement étre proportionnelle aux valeursitreds des parties privatives comprises
dans leurs lots. Néanmoins deux solutions peuveate@visagées qui augmenteraient la part
prise par les titulaires des lots relatifs aux cheea auxquelles conduit I'escalier de service,
et qui baisseraient corrélativement les parts priz@& ceux qui n'’en ont pas l'usage. La
premiere solution serait radicale et efficace, nd#igcile a obtenir, la seconde plus mesurée
et incertaine, mais d’'un accés peut-étre plusdacil

1° La premiere solution consisterait & modifier lasslfication de l'escalier. I
s’agirait que l'escalier de service ne présentatdeactére de partie commune qu’'au seul
regard des titulaires des lots du dernier étagar fEsquels seuls il présente une utilité. A
I'égard des autres lots ce serait une partie tenwrativement par le dernier étage. C’est dans
ce méme esprit que souvent les escaliers ne s@tdpa parties communes pour le
copropriétaire du rez-de-chaussée. On parle aagsadies communes générales et spéciales.

Mais une telle modification nécessite I'accord Uumande tous les copropriétaire&t
il N"est pas de recours possible contre un refus.

2° La seconde solution serait de jouer sur la digonctles charges générales et des
charges spéciales (entendue autrement que précéagnires charges générales sont celles
relatives a la conservation, I'entretien et I'adisiiration des parties communes ; ce sont elles
qui obéissent a la répartition qui nous avons die.revanche, les charges spéciales se
répartissent en fonction de l'utilité que présehtees mémes services et équipements a
I'égard de chaque lot.
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Les charges spéciales sont définies comme cellestrainées par les services
collectifs et les éléments d’équipement commurilyy a des discussions et du contentieux au
sujet du critére distinctif des charges spéclalbkis I'on considére que le gros ceuvre, les
charges de conservation et les grosses réparaioraievent pas des charges spéciales : ainsi
du ravalement intérieur ou de la réfection des mnetides parterres de la cage d’escalier et de
ses paliers, les réparations rendues nécessairéaquae des marches et des contremarches,
le changement des balustrades. Si I'entretientéparations et le remplacement des tapis et
paillassons, les peintures et les revétementstserutes, 'entretien, le nettoyage et méme les
menues réparations, I'éclairage, l'installationcéligue et la consommation d’électricité de
I'escalier sont considérés comme des dépensegetientet de service.

C’est au réglement de copropriété d'établir ceiséirtttion entre charges générales et
charges spécialgsLe votre ne le fait pas. Il prévoit seulementumne modification dans la
répartition des charges exige une double majoniis de la moitié en nombre des co-
propriétaires formant le syndicat et les trois tgiau moins en voix Mais cette disposition
n'est pas conforme a la loi du 10 juillet 1965. Unedification du reglement sur ce point, qui
touche & la répartition des charges, exige I'uniéifn Néanmoins nous pensons qu'’il vous
serait possible d’exercer un recours contre lessibdrs de I'assemblée qui vous obligeraient
a payer des charges dont vous estimez donc quialégent, comme nous avons dit, des
services collectifs et des éléments d’équipemesrsneuns’.
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