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[51] Sur la possibilité de sortir de la copropripté I'abandon

La question nous est posée de savoir si un cdptape peutabandonner
unilatéralementt son lot pour se libérer de I'obligation de conieb aux charges. Aux
chargeduturess’entend, postérieures a I'abandon, car les cegrgssées, elles, restent dues.
La question serait controveréée

Je voudrais seulement aborder la question denplsipossibilité de I'opération. Il y a
eu discussion, recemment. Deux theses s’affron@aile du copropriétaire (thése favorable a
la possibilité d’abandonner) et celle de la copedpr

Abandonner son bien est un attribut du droit lénme. C’'est une modalité de
I'abusus On peut détruire le bien, on peut donc I'aban@ontyn contentieux qui est allé
jusqu’en cassation a donné 'occasion au pounaigdimenter ainsi : le principe est que « le
titulaire d’un droit réel peut unilatéralement abanner son droit a I'effet de se libérer de la
charge qui lassortit ». En effet, «la possibilipour le titulaire d'un droit réel de
I'abandonner est un principe général et absoll,exhporte disparition a compter du jour de
I'abandon de I'obligation réelle qui 'accompagneOy, « cette régle d’application générale
s’appligue aux lots de copropriété ». Cela noushdeguste. Sous I'ancien droit, lorsque les
charges liées a la terre étaient multiples, le ddgssement était le droit le plus strict du
débirentier. Le contraire serait une aberratiorla@eurterait directement linterdiction des
engagements perpétuels.

Il est vrai que la méme affaire a été pour la Giricassation I'occasion d’articuler le
propos contraire suivant : «le caractere contedotin reglement de copropriété implique
gu’'un copropriétaire ne peut se dégager unilatdérahd de ses obligations sans le
consentement des autres copropriétaires ». On ehaugrement dit, de terrain d’analyse.
Plutét que d’envisager le copropriétaire en tangé guopriétaire, titulaire d’'un droit réel
auquel il serait susceptible de renoncer, on I'saxy¢ comme débiteur, obligé envers la
copropriété, a cause d'un contrat. Désormais @elst copropriété, la titulaire du droit, la
créanciere, de décider si oui ou non elle libéred&biteur.

Cependant, comme I'a bien noté un auteur quiaiaiorité en la matiéfeil s’agissait
d’'une espece particuliére. La cause portait sloutmansitoire que son titulaire s’était engagé
a construire. En I'abandonnant il échappait a sbligation. Le méme auteur pense qu’en
regle générale I'abandon est possible (il dit m@&ue c’est le sens de cette décision). Mais
peut-étre serait-il conseillé de parler d’'un abamdwar le copropriétaire, de la totalité de
'immeuble, avant de simplement signaler le lot lgwiétait affecté. Ceci afin d’éviter le plan

! Les mots pour le dire sont ceux de déguerpisserd@attandon, d’abandonnement, de délaissement, de
renonciation et de déréliction (du latierelictio).

2 Selon D.-C. Jaffueljurisclasseur CivjlApp. 544 & 577, Fascicule 31 (11, 2005), la doetest divisée et la
jurisprudence rare et ancienne. Le Code de la pojgte Litec 2007 citaffirma (possibilité d’abandonner) Civ.
3°M 26 juin 1991, Loyers et copropriété 1991, comf848 ; RD imm. 1991, p. 503, obs. P. Capouladd.et C
Giverdon ; enegoParis, 21 février 2002, AJDI 2002, p. 387.

% C. Atias, Defrénois, art. 38282, n°6.
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du reglement de copropriété. C’est que la questioalement, touche a la nature juridique de
la copropriété, qui n’est pas simple.

L’'on invoque encore une autre affaire, qui a doheé a un arrét de la Cour de
cassation ou il est question de la nécessité dwulenté d’abandon manifestée sans
équivoque (au passage, n'est-ce pas reconnaitpdaibilité de cet abanddn)Mais il
s’agissait d’'une situation contraire de celle quisioccupe. En I'occurrence le copropriétaire
ne cherchait pas a abandonner son lot. Au contiaiveulait le conserver. C’était I'un de ses
copropriétaire qui prétendait qu’il I'avait abandén En fait la Copropriété étant locatrice de
'appartement en question, invoquer I'abandon auedi diminuer les charges (les loyers a
verser au propriétaire de l'appartement). Le copétgire demandeur réclamait donc
I'annulation de la location, parce que le lot, ab@mé d’apres lui, était tombé dans les parties
communes. Il prétendait que le propriétaire dwalait « tacitement et sans équivoque exercé
sa faculté d’abandon et renonceé a la nature pvivali lot ».

C’est I'occasion donnée a la troisieme chambrdideque doit étre cassée la décision
admettant une renonciation au droit de propriéténs relever aucun acte positif impliquant
la volonté non équivoque d’un propriétaire d’exetegfaculté d’abandonner la propriété d’'un
lot de propriété ». Il faut préciser peut-étre qulloccurrence le réglement de copropriété
reconnaissait a chaque membre un droit d’abandosaempropriété au syndicat sans
opposition possible des autres et selon certaimemlités.

La possibilité d’abandonner nous semble difficlaier. Autre chose est de savoir a
qui va aller le lot abandonné. L'on fait parfoisralogie entre cet abandon et celui de la
mitoyenneté, qui va au voisin ; de l'usufruit, qavient au nu-propriétaire ; de l'indivisaire,
sa part va a ses coindivisaires. Et aussi aveerlanciation pour se décharger des impots
fonciers : le bien va a la commune. Mais notreasitun est particuliére. L'on pense au
syndicat des copropriétaires, le lot deviendraiowmn. Ou alors il irait dans les parts des
autres copropriétaires, qui tiendraient le lot almemé en indivision, a proportion de leurs
parts respectives dans la copropriété. Ou enflntleait a I'Etat, dans la mesure ou less
derelictae vont a I'Etat. Mais I'immeuble n’est pas umes derelictag puisqu’il est en
copropriété.

* Civ. 3™ 26 janvier 1991, RD imm. 1991, p. 503, obs. Pdl#ade et Cl. Giverdon.
®V. RD imm. 1991, p. 503.
® Sur cette discussion, C. Atiabid.



