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1. Introduction

La réglementation relative & la copropriété forcée dans les immeubles & appartements
a fait Pobjet d'une évolution leégislative de plus en plus intensive au cours des derniéres
annees. Ceci s'explique par le fait qu'une personne sur trois habite dans un immeuble 2
appartements a ce jour. Or, de telles relations supposent l'adoption d’une réglementation
detaillee, puisqu’outre le fait que les copropriétaires doivent gérer et financer ensemble les
parties communes de 'immeuble, ceux-ci doivent également vivre ensemble.

Le Code civil de 1804 ne contenait qu'une disposition relative 4 la copropriété forcée dans les
immeubles a appartements. La loi de 1924 a instauré, dans le Code civil, un article 577 bis
divisé en 11 paragraphes ; seul le 11e paragraphe réglementait 'hypothése particuliére de
fa copropriété par étages.

C’est la loi du 30 juin 1994 qui a réglementé, pour la premiére fois, en profondeur, le régime de
la copropriéte forcée dans les immeubles a appartements. Cette loi a résolu les nombreuses
difficultés qui résultaient, dans la pratique, de l'insuffisance de la loi de 1924 concernant
les immeubles a appartements. Ainsi, les grands axes de cette loi étaient notamment de
definir les regles d’'administration de l'immeuble en instituant 'assemblée générale et le
syndic, d'octroyer la personnalité juridique a I'association des copropriétaires, de définir les
régles de répartition des charges, de préciser les régles applicables a la transmission d'un
lot, ete.

La loi du 2 juin 2010 a réformé de maniére significative les régles d’organisation, de
fonctionnement et de gestion des immeubles soumis au régime de la copropriété forcée des
immeubles et groupes d'immeubles batis, telles qu'elles avaient été définies par la loi du
30 juin 1994. Cette loi a notamment permis la création d’associations partielles, modifié et
precisé le contenu des statuts, précisé les régles de fonctionnement de 'assemblée générale,
precise les réles et les missions du syndic et du conseil de copropriété, complété les régles
applicables en cas de cession d’un lot, etc.

La loi du 18 juin 2018, dont I'entrée vigueur est prévue au 1¢ janvier 2019, a pour objectif de
modifier et perfectionner la loi du 30 juin 1994, aprés la précédente modification législative
d’envergure du 2 juin 2010. Cette loi corrige une série d’éléments techniques.

La premiére grande modification de la loi est I'assouplissement des régles relatives aux
majorités qualifiées. A titre d'exemple, les décisions qui devaient, sous l'ancien régime,
étre adoptées & la majorité des 3/4 doivent dorénavant étre adoptées a la majorité des 2/3.
Lobjectif poursuivi par cet assouplissement est de faciliter la prise de décisions lorsque
celles-ci portent sur la réalisation de travaux au niveau des parties communes de 'immeuble
et ainsi d’éviter qu'une minorité de copropriétaires (soit 1/4 des copropriétaires) blogue la
réalisation de ces travaux, entrainant la dégradation de I'immeuble.

Une autre modification de la loi est I'instauration de la figure de 'administrateur provisoire,
qui peut se substituer & I'assemblée générale en cas de blocage au niveau de la prise de
décision.
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La nouvelle loi prévoit également que chaque copropriété doit dorénavant adopter
obligatoirement un réglement d’ordre intérieur, alors que Padoption de celui-ci était facultative
sous I'ancien régime. Certaines régles d'organisation et de fonctionnement de 'assemblée
génerale et du syndic, qui étaient auparavant reprises dans le réglement de copropriété,
seront obligatoirement reprises dans le réglement d'ordre intérieur, ce qui facilitera la
modification de ces regles.

Une autre modification essentielle de la nouvelle loi est linstauration d’'une obligation de
contribution au fonds de réserve. Cette contribution obligatoire a pour objectif de permettre 2
la copropriété de toujours disposer des fonds pour réaliser les travaux devenus nécessaires
au niveau des parties communes de Fimmeuble.

La nouvelle loi accroit également les pouvoirs du syndic en matiére de recouvrement des
charges, le syndic pouvant faire appel & la solidarité entre le nu-propriétaire et usufruitier et
prendre toutes les mesures judiciaires et extrajudiciaires afin de garantir un recouvrement
efficace et rapide dans l'intérét des autres copropriétaires.

Le contenu du contrat de syndic est également redéfini, en prévoyant notamment plus de
fransparence en ce qui concerne le montant des honoraires du syndic et les prestations
comprises dans le forfait,

Enfin, la nouvelle loi met fin au statut hybride des associations partielles de fait de
coproprietaires, qui avaient essentiellement pour mission de soumettre des points a ajouter
a 'ordre du jour de {'assemblée générale ; seules les associations partielles dotées de la
personnalité juridique étant réglementées a Pavenir.

Outre ces modifications au niveau du Code civil, la nouvelle loi adapte également le Code
judiciaire, afin de donner au juge de paix la compétence pour connaitre des contestations
relatives a la copropriété forcée des immeubles ou groupes d’immeubles batis. Il aura
également pour réle de définir les missions de I'administrateur provisoire.
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