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Etudes

Copropriété

L’ABUS DE MAJORITE LORS DU CHANGEMENT
D'AFFECTATION DES PARTIES PRIVATIVES

par Chrystel Diloy

Docteur en droit, avocat a la cour

La vie institutionnelle de la copropriété s’exerce pleinement au sein des assemblées générales. Or, des
conflits peuvent surgir entre copropriétaires notamment lorsque certains d'entre eux entendent procé-
der au changement d’affectation de leurs parties privatives. Certes, la destination de ces parties peut
en principe étre librement opérée par leurs propriétaires. Cependant, cette faculté n'est pas sans limite
et parfois les propriétaires, par mesure de prudence, entendent recueillir l'accord de la copropriété.
Les copropriétaires consultés lors des assemblées générales exercent parfois leur droit de vote de
facon abusive en bloquant ces projets de changement d‘affectation. La recherche d’un abus de majo-
rité doit étre effectuée au regard des sujétions inhérentes a l'administration du bien immobilier ainsi
qu'aux contingences attachées aux caractéristiques dudit bien.

copropriétaires ou des actionnaires - constitue a

la fois l'organe souverain et un des rouages prin-
cipaux d'une copropriété ainsi que d'une société. En
effet, lassemblée se voit dotée d'attributions princi-
pales dans le domaine de la prise de décisions. Le role
réel de lassemblée dans la vie institutionnelle d'une
copropriété s'avére donc essentiel. Cependant, les
décisions prises par certains copropriétaires ne doi-
vent pas s'imposer systématiquement a d'autres
copropriétaires. Il en est notamment ainsi lorsque cer-
tains conflits entre copropriétaires vont générer des
décisions desservant les intéréts d'autres coproprié-
taires. Ces agissements se transforment alors en une
faute dans Uexercice d'un droit. Ce procédé répréhen-
sible s'exerce assez fréquemment au sein des assem-
blées de copropriétaires comme en témoigne labon-
dance des décisions rendues en la matiere. Pourtant,
Uadministration des copropriétés ne doit pas étre trop
aisément remise en cause du fait de lintervention du
juge. Les copropriétaires minoritaires ne doivent pas

. davantage subir les abus des majoritaires.

La recrudescence du contentieux concernant les
abus commis au sein des assemblées peut égale-
ment s’expliquer par laugmentation du nombre de
propriétaires entendant modifier le changement

I ‘assemblée générale - que celle-ci regroupe des

(1) Les abus de minorité sont en revanche rarement invoqués devant
les tribunaux : F. Givord, C. Guidon, P. Capoulade, La copropriété, Dal-
loz Action, 2012-2013, n° 940.

(2) J. Lafond, Administrer janv. 1988. 16, n° 11 ; G. Gil, IRC avr. 2011.
21. V. également, C. Atias, La copropriété des immeubles batis dans la
Jjurisprudence, Librairies techniques, 1979. 252,

(3) Paris, 24 avr. 1984, D. 1984, IR. 383, obs. C. Giverdon ; V. également,
Paris, 6 juill. 1993, Loyers et copr. 1993, n°® 407.

(4) G. Vigneron, JurisClasseur, Fasc. 91-10, janv. 2011, n° 63. V. égale-
ment du méme auteur : Assemblées générales, Fasc. 87-10, JurisClasseur
Copropriété, 2012, n° 66 ; V. encore Rép. civ., v° Copropriété des
immeubles batis, par C. Atias.

(5) Des décisions assez anciennes retiennent la terminologie d'« abus
manifeste de position dominante » pour qualifier un abus de majorité :
Paris, 30 oct. 1985, Juris-Data n° 1985-026987.

(6) Poitiers, 13 avr. 2011, Juris-Data n° 2011-029462 ; V. aussi C. Atias,
Guide de la copropriété des immeubles batis, Ann. loyers, aolt-sept.
2012, n® 1174.

d'affectation de leurs biens. En effet, les difficultés du logement
liées a un déficit de construction ainsi qu'a un stockage spéculatif
et plus sGrement a une recherche de valorisation et de rendement
poussent les propriétaires a modifier la destination de leurs pos-
sessions qualifiées d'« accessoires ». Sont ainsi souvent concernés
les locaux tels que les combles, les greniers, les caves, les débar-
ras, les remises, les garages et les entrepdts que leurs proprié-
taires voudraient transformer en appartements. Le contentieux
n'est pas non plus anodin lorsqu'il s'agit, par exemple, d’adjoindre
une activité nouvelle ou complémentaire a une activité commer-
ciale préexistante ou parfois méme lorsqu’il s'agit de procéder a un
changement d'activité. Cette démarche s'inscrit également dans
une poursuite de rentabilisation du bien détenu. Mais il n'est pas
rare que les ambitions de certains copropriétaires se heurtent a
lopposition des autres membres de la copropriété.

Les copropriétaires consultés lors des assemblées générales exer-
cent parfois leur droit de vote de facon abusive. Il ne s'avére pas aisé
de cerner le critére ou les éléments constitutifs de labus de droit -
ou d'abus de majorité * - lors des décisions prises au sein des
assemblées générales. Pourtant, la détermination de Uexistence ou
non d'un abus est fondamental car de l'existence de celui-ci peut
dépendre l'annulation d'une décision prise par lassemblée. Les
juges se voient confrontés a un contentieux abondant en une
matiere et ou la recherche de lintention réelle qui anime les copro-
priétaires est parfois délicate a effectuer 2. Lauteur du recours en
annulation se heurte également a la difficulté liée a la preuve de cet
abus. Car c'est sur le copropriétaire demandeur a l'annulation que
repose la charge de la preuve 3. On peut a ceci ohjecter que, pour
les changements de destination des parties privatives - notamment
pour les modifications concernant les lots accessoires -, le copro-
priétaire n'a pas, en principe, a solliciter Vautorisation préalable de
l'assemblée. Prudence et sécurité la requierent néanmoins, et ce
précisément lorsque la réalisation de travaux est envisagée *.

Un arrét récent rendu par la troisiéme chambre civile de la Cour
de cassation ainsi que l'examen de la jurisprudence déja existante
en la matiere permettent de dégager les critéres constitutifs de
l'abus de majorité au sein des assemblées de copropriétaires et
relatifs aux changements d'affectation des parties privatives 5.
D'une facon synthétique, labus de majorité susceptible d'affecter
la validité d'une délibération générale semble caractérisé lorsque
la majorité use de ses droits dans lintention de nuire ou, a tout le
moins, dans un but autre que lintérét commun de la copropriété ©.
Il reste cependant a en déterminer les composantes. Ce qui s'avére
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La notion de destination de
limmeuble est complexe a
appréhender.

AJDI
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acquis est que laménagement
des parties privatives ne doit pas
porter atteinte a la destination de
limmeuble. Mais cette derniere
notion s'avere des plus complexes
a appréhender en ce sens qu’elle
se compose d'éléments distincts,
juridiques et matériels 7. Celle-ci
peut s'entendre des actes relatifs
& sa détermination, des
caractéres physiques du bien
immobilier, de U'environnement de ce dernier ainsi que de la situa-
tion sociale de ses occupants . Dés lors, la recherche de lexis-
tence de la commission d’un abus de droit lors de l'exercice de leur
vote par les copropriétaires peut s'articuler autour de deux axes
principaux: tantét, il est question de la destination de limmeuble
en ce qu'elle est régie par des dispositions légales et contrac-
tuelles; tantdt, il y a lieu d'appréhender celle-ci en considération
des caractéristiques du bien immobilier.

m L'abus de majorité et les sujétions
inhérentes a Uadministration du bien
immobilier

Commis dans un autre but que celui de la poursuite de lintérét
général, labus de majorité est le plus souvent retenu en labsence
du respect des droits des autres copropriétaires lors du change-
ment d’affectation de lots accessoires. Pour effectuer ce contréle,
les tribunaux procédent a l'étude du contenu de certains actes et
titres, tels que l'état descriptif de division, le cahier des charges, ou
encore les actes notariés. Mais l'existence ou non d'un abus de
majorité s'apprécie également par référence aux clauses conte-
nues dans le réglement de copropriété, notamment quand est
rejetée une résolution relative a un changement de nature d'une
activité ou de l'adjonction d'une activité complémentaire.

|’atteinte aux droits des autres
copropriétaires

La Cour de cassation a donc rendu, le 19 septembre 2012, un arrét
présentant un réel intérét en raison notamment de sa motivation
particuliére. Celui-ci cite de facon quasi exhaustive lensemble des
motifs pouvant caractériser un abus de majorité. Sont ainsi
énumérés et précisés les différents critéres permettant de quali-
fier un refus d'excessif, c’est-a-dire d'abusif 9. Lespéce en ques-
tion concernait la transformation en appartement d'un lot a usage
d’entrepédt, qui fut soumise a Lapprobation de l'assemblée générale
des copropriétaires. Cette derniére ayant refusé d'autoriser les
copropriétaires des lots litigieux a effectuer les transformations
envisagées, ces derniers ont assigné le syndicat des coproprié-
taires en annulation de la délibération concernée. Les coproprié-
taires réfractaires arguaient principalement des conséquences sur
la répartition des charges du fait du changement d'affectation du
lot. Or, leur répartition et leur paiement étaient conformes aux
régles de copropriété. Le refus opposé fut qualifié d'abus de majo-
rité par la Haute Cour. L'abus de majorité fut donc principalement
retenu au motif que le changement d'affectation sollicité était
conforme & la destination de limmeuble, a usage mixte de com-
merce et d'habitation. De plus, la haute juridiction devait préciser
qu'aucun élément ne permettait de dire que les travaux portaient
atteinte aux droits des autres copropriétaires.

Cette décision du 19 septembre 2012 se présente comme étant
l'aboutissement d’une évolution jurisprudentielle entreprise depuis
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plus d'une vingtaine d'années, rappelant que le
changement de destination des parties privatives
reléve du droit de chaque copropriétaire *°. Car, en
application de larticle 9 de la loi du 10 juillet 1965,
chaque copropriétaire use et jouit librement des par-
ties privatives comprises dans son lot, a la condition
de ne pas porter atteinte ni aux droits des autres
copropriétaires, ni a la destination de limmeuble *.
C’est ce principe qui fut confirmé par la Cour de cas-
sation le 10 décembre 1986, en déboutant les copro-
priétaires de leur action tendant & la condamnation
d'un copropriétaire a redonner aux locaux sous
combles leur destination d'origine a usage exclusif
de grenier, dés lors qu'il n‘avait pas été porté
atteinte a la destination de limmeuble. Le copro-
priétaire n'avait pas d'autre autorisation a demander
que celle qui fut sollicitée et obtenue d'ouvrir un
chassis en partie commune de toiture *2,

Les locaux sous combles ou greniers - assez aisé-
ment transformables - sont a lorigine de nom-
breuses décisions ol la notion d'abus de majorité est
retenue. Ainsi, des juges du fond ont pu considérer
que relevaient d'un abus de majorité les refus
opposés par lassemblée générale des coproprié-
taires concernant laménagement et la transforma-
tion de greniers en studios & usage d'habitation *3.
Ce refus de changement d'affectation de parties pri-
vatives, pour des motifs étrangers a lintérét com-
mun, devenait abusif dans la mesure ou les travaux
étaient conformes a la destination des lots et
conformes également aux possibilités ouvertes par
le réglement de copropriété a chacun des coproprie-
taires. Ce changement d'affectation n'entrainait pas
de violation de la clause d’'habitation bourgeoise. Des
années plus tard, une autre cour d'appel a déclaré
abusif le refus d'une assemblée générale de copro-
priétaires de ratifier des travaux d'aménagement
d'un grenier en local d'habitation *. Certes, en
lespéce, les travaux réalisés comprenaient le perce-
ment d'un plancher séparant le grenier d’un studio,
ce qui affectait nécessairement les parties com-
munes et nécessitait lautorisation de la majorité des

(7) C. Atias, AJDI 2011, 433. V. également, H. Charliac et C. Masson
Daum, JCP N 2010, Copropriété, Fasc. 21, n° 11 et s.

(8) V. C. Atias et P. Capoulade, D. 2011. Pan. 199, spéc. 206 ; Civ. 3¢, ¢
juin 2010, D. 2011. 199, obs. C. Atias et P. Capoulade. V. aussi, Versailles
28 oct. 1993, Juris-Data n°® 1993-045959, et Versailles, 16 juill. 2009
Juris-Data n° 2009-379397.

(9) Civ. 3¢, 19 sept. 2012, D. 2012. Actu. 2245, obs. Y. Rouquet.

(10) M. saluden, JCP N Copropriété, 2012, Fasc. 50, n° 101.

(11) Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriéte
des immeubles batis. V. I'étude de F. Bayard-Jammes, La nature juri
dique du droit du copropriétaire immobilier. Analyse critique, LGD
2003, vol. 409, préf. D. Tomasin.

(12) Civ. 3¢, 10 déc. 1986, Bull. civ. lll, n°® 180, 142 ; D. 1987, Jur. 147
obs. C. Giverdon ; Administrer mars 1987. 31, obs. E.-J. Guillot. Pour ut
garage, V. Civ. 3¢, 25 janv. 1995, Bull. civ. lll, n® 30, D. 1998. 271, obs. F
Capoulade ; RDI 1995. 372, obs. P. Capoulade et C. Giverdon.

(13) Reims, 17 mai 1993, Juris-Data n° 1993-043159.

(14) Versailles, 11 juin 2012, Juris-Data n°® 10/06023. V. également, Pari¢
12 janv. 2011, Juris-Data n° 2011-005770, obs. G. Vigneron, Loyers e
copr. 2011, n°® 228. En I'espéce, il a été décidé qu'il n'y avait pas d'abu
de majorité dés lors que I'échange sans soulte et les modalités et déci
sions prises par ['assemblée générale ne visaient pas a avantager ui
copropriétaire déterminé. En effet, la transformation et le regroupe
ment d'un ensemble de chambres de bonnes et autres petits locau
annexes en appartements bourgeois de grand standing étaien
conformes a la destination mixte de l'immeuble et entraient dans le
prévisions du réglement de copropriété.




voix de tous les copropriétaires. Car, ce faisant, les-
dits travaux opéraient la réunion de deux lots en
copropriété. Néanmoins, le refus de ratifier les tra-
vaux réalisés fut considéré comme abusif dés lors
que ces derniers ne contrevenaient pas a la destina-
tion de limmeuble. Surtout, il fut précisé que les
droits des autres copropriétaires n'étaient nullement
concernés par ces aménagements purement inté-
rieurs de lots privatifs.

Les juges du fond veillent donc soigneusement a ce
qu’il ne soit pas porté atteinte a la destination de la
batisse. Parmi les biens qualifiés de « secondaires »
ou d'« accessoires » appelés a souvent faire l'objet
de transformations, les caves sont également
concernées. A ce titre, une cour d'appel a pu
considérer que ne pouvait étre annulée la décision
d'une assemblée générale refusant d’autoriser un
changement d'affectation consistant en la transfor-
mation de lots @ usage de caves en appartement
semi-enterré 1. 'abus de droit soutenu par le copro-
priétaire minoritaire ne fut pas accueilli, au motif que
la transformation entrainait une appropriation priva-
tive des parties communes. Mais surtout c’est le fait
que la transformation sollicitée ne soit pas conforme
a la destination de limmeuble qui justifia le rejet de
la demande. Les autorisations de travaux sollicitées
quant a l'habitabilité des caves n'étaient également
pas conformes a la destination de limmeuble.

Ce sont les mémes considérations qui furent encore
récemment retenues lors d'une demande de modi-
fication de la destination de lots commerciaux ainsi
que de la demande d'autorisation de transformation
de facades, et ce aux fins de création de locaux a
usage d’habitation *6. Pour s'opposer a ce change-
ment de destination, lassemblée générale arguait
principalement du nécessaire maintien d'une activité
commerciale participant a la vie locale dans la rue et
dans le quartier, en conformité avec le plan local
d’urbanisme. Extérieure a la destination de lim-
meuble et aux droits des autres copropriétaires,
cette argumentation fut écartée par la cour. Lim-
meuble étant a destination mixte d’habitation bour-
geoise et de commerce, des boutiques pouvaient
8tre transformées en appartements. Le refus de
changement d'affectation des parties privatives a
donc été jugé comme constitutif d'un abus de droit

(15) Paris, 9 oct. 1997, Juris-Data n® 1997-022778.

(16) Paris, 15 févr. 2012, Juris-Data n° 2012-003596.

(17) H. Charliac et C. Masson-Daum, JurisClasseur, op. cit., n° 12.

(18) V. Civ. 3¢, 10 déc. 1986, Bull. civ. Ill, n® 180. 142 ; D. 1987, Jur. 146,
obs. G. Giverdon. Cet arrét concerne un changement de nature d’une
activité commerciale de restaurant.

(19) Civ. 3¢, 14 déc. 2010, AIDI 2011. 456 ; ibid. 536 ; ibid. 433, étude C.
Atias, obs. P. Capoulade ; Loyers et copr. 2011, n® 94, obs. G. Vigneron,
(20) Toulouse, 18 juill. 2011, Juris-Data n® 2011-021330, Loyers et copr.
2012, n° 57, obs. G. Vigneron. Par cette affaire, les juges du fond ont
rappelé que la charge de la preuve pése sur celui qui I'invoque.

(21) Cette décision se situe dans le droit-fil d'une décision - certes ne
concernant pas un changement de destination de parties privatives -
relative & un refus de délivrance d'une autorisation pour I'exercice
d’une profession libérale dans un immeuble. L'abus de majorité fut
admis dans la mesure ol le reglement de copropriété prévoyait la pos-
sibilité d’exercice d'une telle activité dans les lieux : Paris, 24 sept. 1998,
Juris-Data n® 1998-022316. V. également en ce sens, s'agissant de I'ins-
tallation d'un commerce alimentaire dans les locaux commerciaux d'un
immeuble : Civ. 3¢, 31 mars 2004, Administrer aot-sept. 2004. 35.
(22) Paris, 29 sept. 2010, AJDI 2010, 899 ; Loyers et copr. 2011, n° 20,
obs. G. Vigneron.

Copropriété

et, par voie de conséquence, la résolution querellée fut annulée.
En certaines circonstances, le changement d'affectation des parties
privatives s'apprécie aussi par rapport aux stipulations contenues
dans le réglement de copropriété.

La violation des clauses du reglement de
copropriété

Le contentieux relatif aux décisions prises par les assemblées de
copropriétaires concerne également les changements de nature
d'activités professionnelles ou ladjonction d'activités pouvant étre
considérées comme complémentaires. Ce contentieux fondé sur
l'abus de majorité, s'il s'avére moins abondant que celui relatif aux
transformations des lots accessoires, présente une particularité en
ce sens que, pour se prononcer, les juges du fond, relayés par la
Cour de cassation, se réferent plus généralement au reglement de
copropriété. La référence a ce document, qui a pour principale
vocation de fixer ladministration du bien immobilier et qui permet
de définir l'utilisation de chaque lot 7, est quasi systématiquement
retenue par les juges.

S'agissant donc de la question du changement de la nature d'une
activité ou de l'adjonction d'une activité complémentaire, la liberté
du copropriétaire sur ses parties privatives - tout comme pour les
lots accessoires - n'a cessé de s'affirmer au fil des décisions ren-
dues par la Cour de cassation 8. L'abus de majorité, s'il est plus
rarement soulevé en matiére de changement de nature d'une acti-
vité, donne néanmoins lieu a des décisions présentant un réel
intérét. Assez récemment encore, la Cour de cassation s'est
demandée si la création d'un restaurant en rez-de-chaussée était
compatible avec la destination d'un immeuble 9. Le syndicat des
copropriétaires le contestait au motif que le réglement de copro-
priété stipulait qu'il ne pouvait étre exercé aucune profession ni
aucun métier bruyant, insalubre ou exhalant des mauvaises
odeurs. Les juges du fond rejetérent la demande en annulation
pour abus de majorité. Car, dans la mesure ol le bien était déja
loué pour l'exploitation d'un salon de thé-viennoiseries, ['extension
d'activité concernant la restauration serait devenue contraire au
reglement de copropriété. La haute juridiction censure cette déci-
sion, ledit reglement n'interdisant pas expressément lactivité de
restauration, et la copropriété étant a usage mixte d’habitation et
de commerce.

De fagon identique, une cour d'appel s’est récemment référée aux
dispositions du reglement de copropriété pour savoir si le refus
d'une assemblée générale était constitutif ou non d'abus de majo-
rité 2°, En lespece, un copropriétaire entendait effectuer des tra-
vaux de pose d'un tuyau d'évacuation dans son lot a usage de piz-
zeria. Le refus qui lui fut opposé par lassemblée générale n'a pas
été considéré comme étant abusif. En effet, lactivité exercée au
sein de ce lot de pizzas a emporter, de vente d'articles d'épicerie
fine et de vente consommeée sur place, était contraire aux disposi-
tions du reglement de copropriété selon lesquelles les activités de
restaurant et de pizzeria étaient précisément interdites. Dées lors,
le refus auquel se heurta le copropriétaire ne fut pas considéré
comme étant dépourvu de motif légitime 2.

Une décision mérite d'étre relatée 22, Un copropriétaire avait
demandé a ce que soit portée a l'ordre du jour de lassemblée une
demande de constatation de changement de destination de son lot
en salle de restaurant, celui-ci étant intervenu depuis plus de qua-
rante ans. Le syndicat porta a lordre du jour, non pas la constata-
tion, mais une demande d'autorisation de changement de destina-
tion. Le copropriétaire se heurta a un refus de lassemblée. La
résolution relative au changement d’affectation des parties priva-
tives fut annulée pour abus de majorité: en effet, le changement
d'affectation ne pouvait pas étre remis en cause du fait de l'acqui-
sition de la prescription décennale. Par ailleurs, le changement
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L'argument de la solidité de
limmeuble l&gitime de plus en
plus le refus de l'assemblee.
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d'affectation de l'appartement en
brasserie-café-tabac constituait
une situation de fait existant
depuis plus de quarante ans. Sl
est exact qu'il s'agissait d'une vio-
lation du réglement de copro-
priété, Llassemblée générale
n'avait jamais contesté cet état de
fait et n’avait pas davantage
contraint le copropriétaire a se
conformer audit réglement.

Du reste, en cette espéce, pour refuser la régularisation sollicitée,
la copropriété avait fait état de nuisances sonores et de fuites
d’eau, auxquelles il devait &tre mis fin si le changement de desti-
nation voulait 8tre validé. Celles-ci demeurérent inopérantes en
lespéce. Mais de telles nuisances, étroitement liées aux caracté-
ristiques de chague immeuble, sont parfois retenues pour contrer
les demandes de changements d'affectation des parties privatives.

m ’abus de majorité et les
contingences attachées aux
caractéristiques du bien immobilier

Le contrdle du juge sur les décisions prises par les assemblées
générales de copropriétaires repose également sur d'autres
considérations, relatives aux caractéristiques de limmeuble stricto
sensu. Celles-ci sont rarement envisagées de fagon exclusive pour
accueillir ou rejeter une demande en annulation d'une résolution.
Mais elles peuvent s'avérer déterminantes dans la motivation de
certaines décisions. Leur examen permet de constater que soit il
est fait état des qualités « intrinseques » de limmeuble, soit il peut
atre question des qualités « extrinseques » a celui-ci.

Les impératifs relatifs a la solidité
et a la sécurité

La référence  la solidité de limmeuble est bien moins fréquem-
ment retenue par les tribunaux que les arguments visant le respect
des droits des copropriétaires ainsi que le respect des clauses du
réeglement de copropriété. Il en est ainsi car la mise en cause de la
solidité d’un batiment est assez rarement remise en cause en la
matiére. Ce n'est que lors de laccomplissement de travaux consé-
quents que la question est logiquement soulevee. Autrement dit,
lorsque le changement d'affectation des parties privatives ne s'ac-
compagne pas de travaux d'une certaine ampleur, ce motif peut
difficilement 8tre invoqué. Il en résulte que c'est le plus souvent de
facon secondaire que cet argument est soulevé. Ainsi, la Cour de
cassation, qui a récemment retenu comme abusif le refus d'une
assemblée générale d'autoriser la transformation en appartement
d'un lot & usage d'entrepdt, n'a évoqué qu'a titre accessoire la
question de la solidité de limmeuble 3. Les arguments tenant a la
destination de limmeuble et aux droits des autres copropriétaires
furent développés a titre principal.

Cependant, largument pris de la solidité de limmeuble devient un
argument auquel les copropriétaires se réferent de plus en plus
souvent afin de légitimer leurs refus au sein des assemblées. En
témoigne une décision assez récente émanant d'une cour d'ap-
pel 24, Dans cette affaire, le propriétaire d'un studio et d'un grenier
situés sur deux étages différents au sein d'un immeuble en copro-
priété avait réalisé des travaux d’aménagement du grenier en local
d'habitation. Les travaux réalisés comprenaient notamment le per-
cement du plancher séparatif des deux lots et la création d'un
escalier intérieur. De telles interventions affectaient, du reste, les
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parties communes. La cour d'appel décide que le
refus de lassemblée générale de ratifier les travaux
est abusif ainsi que l'avaient constaté les premiers
juges. La motivation de cette décision s'articule
essentiellement autour de labsence d'incidence de
ces travaux. Il fut constaté qu'il n'y avait pas eu de
modification de Uaspect extérieur de limmeuble et
que, en outre, il N’y avait eu aucune atteinte a la soli-
dité de Uédifice. De telle sorte que lensemble de ces
modifications ne contrevenaient pas a la destination
dudit immeuble.

A cette question de la solidité du batiment peut par-
fois Btre associée celle de latteinte a sa sécurite. Si
ce n'est pas précisément l'abus de majorité qu'invo-
quaient les appelants qui entendaient obtenir lan-
nulation d’une décision d'une assemblée, une affaire
mérite néanmoins d'étre relatée. La Cour de cassa-
tion a pu préciser que la modification de la destina-
tion de lots de copropriété, consistant & rendre des
garages a leur destination premiére et en ordonnant
ainsi la suppression de dépéts, s'imposait suite a une
mise en demeure de la municipalité . Le risque
grave d'incendie - et par voie de conséquence d'at-
teinte & la sécurité — justifiait la réaffectation des
garages 3 leur destination premiére. Plus récem-
ment encore, la question de la sécurité a été soute-
nue devant la Cour de cassation pour s'opposer a la
transformation de petits locaux commerciaux en
grande surface . Cependant, ce n'est pas sur ce
moyen que la haute juridiction se prononca. C'est le
tranquillité des occupants de limmeuble qui fuf
retenue afin de constater labsence d'abus lors dt
vote des copropriétaires. Ainsi, et de facon de plus er
plus caractérisée, les problemes relatifs a la tran-
quiltité et & Uharmonie du batiment sont invoqués
pour justifier les décisions des assemblées géné
rales de copropriétaires.

Les exigences concernant
la tranquillité et Uesthétisme

L'aspiration & la tranquillité des occupants de lim
meuble est devenue essentielle pour les tribunaw
En lespéce ci-avant mentionnée ¥, la Cour de cas
sation a conclu 3 labsence d'abus de l'assemble
générale, laguelle s'était opposée a la réalisation d
travaux de nature & entrainer dimportantes nu
sances pour les copropriétaires. Lesdits travaux por
taient essentiellement sur la transformation d
petits commerces en grande surface, lajout d'ur
enseigne lumineuse, la transformation des facade
et la création d'un passage dans le hall d’entrée c
limmeuble afin de permettre le passage du persor
nel. Il fut soutenu que, aux termes du réglement ¢
copropriété, les lots affectés a un usage commerci

(23) Civ. 3, 19 sept. 2012, op. cit.

(24) Versailles, 11 juin 2012, Juris-Data n® 2012-016306.

(25) Civ. 3¢, 11 oct. 1995, Bull. civ. ll, n® 218. 146, AJDI 1996. 898 ; ik
899, obs. P. Guitard.

(26) Civ. 3¢, 19 oct. 2010, AJDI 2010. 899 ; Administrer févr. 2011,
obs. J.-R. Bouyeure ; IRC juin 2011. 13, obs. M.-F. Ritschy.

(27) Civ. 3¢, 19 oct. 2010, op. cit. V. également au sujet de cet arrét,
Vigneron, JurisClasseur Copropriété, Fasc., n® 153.




pouvaient étre utilisés pour l'exercice de n'importe
quel commerce. Mais il était aussi indiqué que cette
faculté était subordonnée a la condition que cet exer-
cice ne nuise pas a la tranquillité des autres occu-
pants. Or, la nature et lampleur des travaux pré-
sentés a lassemblée générale ne pouvaient
qu'engendrer d'importantes nuisances. Dés lors, la
haute juridiction a pu décider que l'assemblée des
copropriétaires avait pu - « sans abus » - s'opposer
a la réalisation desdits travaux. Selon l'appréciation
souveraine de la cour d'appel, ces travaux ne pou-
vaient que causer d'importantes nuisances aux
copropriétaires en ce qui concernait leur tranquillité,
ce qui s'avérait contraire a lintérét collectif.

Les juges du fond, que l'on sait souverains dans l'ap-
préciation de la destination de limmeuble, font donc
de l'atteinte a sa tranquillité une condition suffisante
pour refuser des travaux de restructuration de par-
ties privatives. En ce sens encore, il a aussi été
décidé que des travaux au sein de parties privatives
devant entrainer une augmentation significative de la
fréquentation du hall d’entrée et des abords immé-
diats de limmeuble constituaient des nuisances pré-
visibles 8, Les travaux envisagés ne consistaient pas
précisément en un changement d'affectation de par-
ties privatives, mais en une opération fort proche de
celle-ci puisqu'il s'agissait d'une division de lots
devant déboucher sur la création de chambres meu-
blées ainsi que sur l'exploitation d'une pension de
famille. Ce fut donc sans commettre un abus de
majorité qu'une assemblée générale a pu opposer
un refus au copropriétaire concerné. Le standing de
limmeuble et lexigence de la tranquillité qui y était
attachée excluaient une restructuration de cette
ampleur.

La nature des nuisances ayant donné lieu a des déci-
sions en matiere d'abus de majorité ne se circons-
crit pas a la pollution acoustique ou encore & une
fréquentation accrue d'un lieu. Des risques de nui-

(28) Versailles, 16 juill. 2009, Juris-Data n° 2009-379397.

(29) Paris, 30 oct. 2003, Juris-Data n° 2003/05270.

(30) Pour des décisions récentes, V. Civ. 3¢, 19 sept. 2012, préc. ; Paris,
15 févr. 2012, préc.

(31) Reims, 14 juin 1994, Juris-Data n° 1994-045541, JCP 1995. IV.
n° 895.
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sances visuelles ont également été avancés afin de s'opposer a la
réalisation de certains travaux 2. Des copropriétaires, en sap-
puyant sur cet argument, ont pu refuser lautorisation d'aménager
un toit-terrasse, qui était inaccessible, en une terrasse accessible.
Les travaux d'aménagement de parties privatives envisagés consti-
tuaient un changement de destination puisque ledit « toit-ter-
rasse » devenait une piece destinée a l'habitation, pour laguelle la
terminologie retenue par la cour fut celle de « piéce a vivre ». Les
juges refusérent d'accéder a cette demande dans la mesure ol
cette piece a vivre en plein air pouvait générer des nuisances de
diverse nature, dont notamment des atteintes a la vue des copro-
priétaires. Labus de majorité allégué fut rejeté.

L'esthétique de limmeuble, depuis de nombreuses années, consti-
tue également un parametre invoqué lors de la tenue des assem-
blées générales de copropriétaires. Tantot il est fait état de U'« har-
monie » de limmeuble, et parfois est évoqué '« aspect extérieur »
de celui-ci. Mais il y a lieu de constater que les décisions retenant
de facon exclusive ces considérations sont relativement rares. La
plupart des décisions évoquent ces éléments relatifs a limmeuble
de facon secondaire 3°. Dés lors, il convient de mentionner un arrét
traitant exclusivement de la question de l'esthétique d'un
immeuble, et ayant donné lieu & un abus de majorité. Une cour
d'appel a pu connaitre une telle affaire relative a linstallation d'un
restaurant ainsi qu'a la réalisation consécutive des travaux rendus
nécessaires dans cette perspective 3. Linstallation de ce com-
merce nécessitait des travaux d'élargissement d’'un tuyau de che-
minée dans les parties communes. Lassemblée générale des
copropriétaires s'y opposa et
commit ainsi un abus de majo-
rité. En effet, ces travaux n'af-
fectaient en rien laspect exté-
rieur de limmeuble et aucune
clause n’interdisait lexploita-
tion d'un restaurant (un autre
commerce existait d'ailleurs au
sein de la copropriété).

refuser des travaux.

précier le bien-fondé d'une résolution d'assemblée générale de

copropriétaires. Si limmixtion du juge doit demeurer limitée,
celle-ci demeure cependant nécessaire en pareilles circonstances.
Pour apprécier alors la pertinence de l'abus soutenu par le copro-
priétaire qui s'estime ésé, le juge pourra se fonder sur des considé-
rations de source différentes, mais toutes orientées vers le respect
de la destination de limmeuble et des droits de lensemble des copro-
priétaires.

I a commission d'un abus de majorité permet donc au juge d'ap-
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Les juges du fond considérent
que latteinte a la tranquillité de
limmeuble est suffisante pour
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