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I) DEFINITIONS – GLOSSAIRE DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE PROPRIETAIRES
Ia) Définitions - Glossaire
On peut sommairement dire que les associations syndicales de propriétaires ont pour objet :

· La construction d’ouvrages ou travaux communs
· L’entretien desdits ouvrages ou travaux
· La gestion desdits ouvrages ou travaux

Ces associations syndicales de propriétaires peuvent être crées à :

· l’initiative de propriétaires ayant un objet (un but) commun 
· ou constituées d’office par les autorités administratives 
· ou par un lotisseur (dans ce dernier cas, la création d’une association syndicale de propriétaires est obligatoire).

Les associations syndicales sont de différents types à savoir :
· Les ASL (Associations Syndicales Libres) sont des personnes morales de droit privé, et relèvent pour les litiges concernant leur fonctionnement ou leur administration de la compétence des tribunaux civils.

· Les AFUL (Associations Foncières Urbaines Libres) ont le même statut juridique que les ASL c'est-à-dire relèvent du droit privé.

· Les ASA (Associations Syndicales Autorisées)sont des personnes morales de droit public, et relèvent pour les litiges concernant leur fonctionnement ou leur administration de la compétence des tribunaux administratifs.

· Les ASCO (Associations Syndicales Constituées d’Office) sont des personnes morales de droit public, et relèvent pour les litiges concernant leur fonctionnement ou leur administration de la compétence des tribunaux administratifs.
· Les AFUA (Associations Foncières Urbaines Autorisées) ont le même statut juridique que les ASA c'est-à-dire relèvent du droit public.
· Les AFUCO (Associations Foncières Urbaines Constituées d’Office) ont le même statut juridique que les ASA c'est-à-dire relèvent du droit public.

En résumé, on peut dresser le tableau suivant :

	STATUT DE
	ASL
	AFUL
	ASA
	ASCO
	AFUA
	AFUCO

	Droit public
	
	
	X
	X
	X
	X

	Droit privé
	X
	X
	
	
	
	


Pour y voir un peu plus clair au sujet de ces différentes associations, je vous suggère de lire la brillante note éditée en 2004 par mon éminent confrère de la CNEI, Monsieur Jean-Jacques ULMANN, Expert Immobilier agréé par la CNEI, exerçant à NICE, et intitulée « Différentes formes d’organisation collective de la propriété individuelle » :
Monsieur ULLMANN me demande, ici, de préciser que cette note rédigée avant l’adoption de l’ordonnance du 1er juillet 2004 et la promulgation du décret du 3 mai 2006 n’est plus, tout à fait, d’actualité.

Je pense qu’elle contient néanmoins des précisions, notamment historiques, utiles à la compréhension de la présente note ; C’est la raison pour laquelle j’ai jugé utile de l’y intégrer.
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PREAMBULE

De nombreuses contraintes réduisent ou limitent lindividualisme de la propriété.
Les P.OSS., les P.AZ. et autres Z.A.C., les permis de construire qui mettent & charge
des lotisseurs des équipements et réseaux communs, entrainent de plus en plus
Souvent des liens de dépendance entre propriétaires immobiliers qui ne peuvent étre
régis ou gérés par de simples conventions de servitudes.

Par ailleurs, pour répondre 4 l'aspiration des Frangais & la propriéé individuelle
(plus de 50% des Frangais sont propriétaires de leur logement), les promoteurs, avec
Tassentiment des pouvoirs publics, recherchent des formules économiques
daccession  la propriété.

La copropriéié, horizontale ou verticale, en est une. Elle a sa loi (10/07/1965) et ses
limites. Elle ne peut convenir & toutes les situations.

Llarticle 1% de la loi du 10 juillet 1965 le précise, lorsquil stipule que la loi
Sapplique "2 défaut de convention contraire créant une organisation différente..."

Clest i cette organisation différente de la propriété que nous consacrons cette étude:
Les associations syndicales régies par |a loi du 21 juin 1865.

anicle R.315-6 du Code de I'Urbanisme
La constitution dne association syndicale des acquéreurs est obligatoire dans
toute demande de création d'un lotissement.

EN QUOI LES EXPERTS IMMOBILIERS SONT-ILS CONCERNES ?

Dans toutes les phases de son activité, lexpert doit avoir une connaissance clai
précise de la nature juridique du bien immobilier quil examine.

Les droits du propriétaire sur son bien sont différents selon quil posséde un lot dans
une copropriété horizontale ou une maison dans une A.S.L., et pourtant rien ne
distingue physiquement les deux villas & examiner, & estimer ou & modificr.

La réalisation d'un lotissement entraine la mise en commun de voirie, de réseaux, de
clotures, travaux qui,

Un expert doit aider le lotisseur, prévoir les ouvrages & intégrer dans l'association, et
pour certains dentre nous, étre ¢n mesure de rédiger le cahier des charges et les
statuts d'une Association Syndicale Libre.

Bien dautres exemples pourraient éur cités. Nous les évoquerons ci-aprés.
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L’année 1865 n'est pas une erreur de frappe:

- 4 une époque ol tout bouge, ou l'on légifére a longueur d'année et a tout propos,
particuliérement en matiére immobiliére, le texte fondamental qui régit de trés
nombreuses collectivités de propriétaire date de plus d'un siecle.

1865: I'Empire libéral:

Apres la 2°™ République qui a été marquée par une bréve période révolutionnaire
(Blanqui, mais aussi Karl MARX) le Second Empire a restauré l'autorité et méme
l'absolutisme, et toutes les associations ou syndicats furent interdits.

La deuxiéme décade du second Empire a été marquée par un commencement de
libéralisme.

Certaines formes d'associations ont été autorisées par la Loi du 21 juin 1865, mais
dans un cadre et avec des objectifs limités.

OBJET:

Dans quelles limites, et pour quel objet ? Ils sont extrémement restreints et précis:

- défense contre la mer, les fleuves, les torrents et riviéres (endigage) contre les
incendies de foréts, et landes,

- prévenir la pollution des eaux (déja !) réalimenter les nappes d'eau souterraines,

- le curage des canaux, l'asséchement des marais, l'assainissement des terres
insalubres, l'irrigation,

- I'assainissement dans les villes, faubourgs, villages ou hameaux

- et toute autre amélioration ayant un caractére d'intérét public dans les villes,
faubourgs, villages ou hameaux.

On constate que ce texte favorisait le groupement de propriétaires pour des travaux
d'intérét public a caractére principalement agricole ou rural.

Les deux derniers alinéas constituent encore aujourd'hui l'objet de la plupart des
ASL.

LES ASSOCIATIONS SYNDICALES LIBRES A.S.L.

Reprenons le texte de la Loi de 1865:

Elles se forment sans l'autorisation de 1'Administration (article 5)

Le consentement unanime des associés doit étre constaté par écrit. (article 5)

Les maires pour leur commune, les préfets pour le département peuvent y adhérer
(article 4)

Les statuts doivent étre publiés dans un journal d'annonces légales et déposés en
Préfecture. (article 6)
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La simplicité de ce texte, son adaptabilité aux problémes variés que I’on rencontre
dans les domaines concernés ont permis de faire vivre cette loi qui a été utilisée
dans de nombreuses situations qui n'étaient pas prévues lors de sa rédaction.

Il existe d'innombrables A.S.L. réunissant de dix a plusieurs centaines de
propriétaires de parcelles supportant une maison individuelle, constituées depuis des
décennies.

L'auteur a été, durant 20 ans, membre d'une A.S.A. constituée en 1926 qui groupe
plus de 700 propriétaires, dont le fonctionnement et I'utilité sont reconnus par tous,
et qui est gérée démocratiquement par des associés bénévoles. 11 s'agit de I'A.S.A.
de SUPERCANNES.

Chagque association a des statuts adaptés a son objet, aux problémes qu'elle a a
régler, aux ouvrages a gérer, et ce, dans le cadre juridique de la loi de 1865.

EVOLUTION:

Les objectifs assignés aux A.S.L. par la loi de 1865 ont évolué avec le temps:

La défense contre les mers et fleuves, I'asséchement des marais et des terres
insalubres ne relévent plus de l'initiative d'individus fussent-ils organisés en
association.

Par contre les travaux d'assainissement et de voirie sont toujours d'actualité des que
I'on organise des constructions nouvelles, et I'autorité publique délégue largement
ces travaux aux propriétaires.

Aux ouvrages et réseaux nécessaires a un lotissement s'ajoutent souvent un
éclairage public, des espaces verts avec arrosage, des clotures avec dispositif de
télécommande, des locaux techniques (abri a conteneurs), une antenne collective de
télévision.

De plus en plus souvent, une piscine, voire un tennis.

Le boom immobilier des "30 glorieuses", les nouvelles formes d'urbanisation,
notamment les villes nouvelles et les Z.A.C., ont entrainé la réalisation d'importants
ensembles immobiliers d'un type nouveau constitués de plusieurs centaines
d'habitations individuelles, de batiments collectifs, un centre commercial, un groupe
scolaire, et comportant de trés importants équipements collectifs,

- quelquefois méme une chaufferie commune (La Butte Monceau AVON 77)

- ou un lac avec son port (PORT-SUD a BREUILLET 91) en région parisienne,

- plus prés de nous les Hauts de Vaugrenier 8 VILLENEUVE LOUBET (06).

Comment sont-ils organisés ? en A.S.L.
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Cette tendance (ou contrainte) au gigantisme immobilicr touche également la ville.
On construit un "ensemble immobilier" comportant

- quatre ou cing niveaux de sous-sols, quelquefois sous Femprise de la voie
publique, avec un parking public,

- une vaste zone commerciale,

- un immeuble de bureaus,

 quelquefois un édifice public (mairie annexe, gare, etc. )

- un ou des jmmeubles dappartements en copropriété.

Sur le méme sol.

Pour des impéraiifs d'ordre juridiques ou administratifs, lc statut de la copropriéé
est pas adapté.

va Géfinr, dans Tespace, des volumes e e pmpn. ‘aé.

lesquels, juxtaposés les uns aux autres composeront I'ensemble immobilier.

Un volume peut étre “entier” (un parking, un bitiment public), dautres seront
divisés en appartements, en locaux commerciaux ils constitueront des syndicats de
copropriété.

Le prototype qui a justifié et matérialisé la formule est la Tour Maine-Montpamasse:
i PARIS, qui réunit a SN.CF. (gare), la RAT.P. (métro) un parking souterrain
immense, un centre commercial et la Tour de 52 étages que chacun connait.

On rencontre désormais cette formule dans des secteurs de rénovation urbaine, qui
représentent des opérations immobiliéres lourdes, se déroulant sur plusieurs années,
et dans lesquelles cohabitent des propriétaires publics et privés.

Les Administrations publiques se méfient des copropriétés et tiennent & conserver
leurs prérogatives.

Certaines activités imposent des contraintes de sécurité (parkings publics) que f'on
ne peut imposer aux copropriétaires d'habitation. .

X
FAF.U.L. de la Promenade du Soleil 4 MENTON (06500) constituée:

~ en infrastructure: de trois ensembles de parkings, dont un volume parking public
de 200 places ct deux volumes de parkings en copropriété de 200 et 100 places,

- i rez-de-chaussée: des volumes de locaux commerciaux,

- en étage 7 lots de volumes immobilicrs d'appartement en copropricté

En apparence, on observe un ensemble immobilier important et cohérent.

En droit, il est constitué dune centaine de propridtés distinctes.

Liingéniosité des constructeurs nécessitait une adaptation de la Loi de 1865.

Elle est intervenuc par la Loi du 18 juillet 1985
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Clest un texte considérable de 43 articles et 40 pages, portant principalement sur la
réforme du Code de 'Urbanisme. Tous les familiers de F'aménagement urbain, ou
rural, de lexercice du droit de préemption ont eu & sy référer.

Un seul article de cette Lo, 'aticle 21 concerne les associations. Et il e
11 modifie, ou crée les articles 322-2 4 322-11 du Code de 'Urbanisme portant sur
les Associations Fonciéres Urbaines. (A.F.U.)

Les AF.U.L. ASSOCIATIONS FONCIERES URBAINES LIBRES:

Liassociation fonciére urbaine existait depuis une ordonnance du 31 décembre 1958
qut 5 trouve sous Faile 3231 du Code de [Urbanisme.

“les associations foncicres urbaines sont des associations syndicales régies par les
dispositions de la loi du 21 juin 863, et des textes subséquents, consiinués entre les
propriéuaires intéressés pour I'exécution des travaws et opérations énumérés
Tarticle 322-2."

Ainsi donc:

\‘wwmumk relevant de la loi de.
1865, c'est a dire qu'elle peut étre libre ou autorisée (cf ci-dessus)
- elle ne peut étre constituée que pour les travan

s sont définis par la loi du 18 juillet 1985 :
- le remembrement de parcelles, les travaux d'équipement ct d‘aménagement
nécessaires,

- le groupement de parcelles en vue den faire apport ou vente & un établissement
public ou & une société de construction,

 Ia construction, lentretien et la gestion douvrages d'intérét collectif tels que voirie,
i t ent non, chauffage collectif, e

verts, installation de jeux, de rej rément.

On constate Tactualisation de la loi de 1865 aux exigences contemporaines.

Examinons les textes suivants contenus dans l'article 21 de la loi de 1985 (articles
322-32322-11 du Code de I'Urbanisme)

- 322-3 : portent sur les conditions pour une AF.U. d%étre "autorisée" (voir ci-
dessus) notamment pour des opérations de remembrement

- 3224 constitution d'office d'une AF.U. & défaut d’accord amiable entre les
propriétaires.

- 322-4-1 : le président de I'A.F.U. exécute les décisions du conseil des syndics,
prépare lc budget, assure le paiement des dépenses. II peut se faire assister par toute:
‘personne physique ou morale agissant comme prestataire de services. Un contrat de.
droit privé est passé a cet effet.





[image: image8.jpg]Remarque : ces textes rappellent ou complétent certaines dispos de la loi de
1865 en y ajoutant la faculté pour les "syndics” de recourir & I'assistance d’un
professionnel de la gestion. On prend en compte la complexité des problémes.
322-5 : conceme les questions relatives. mummmmem de
parcelles)

322-6 : conceme les questions relatives aux:

322-7: conditions de destruction, de changement de destination, de cession,
d'apport, de bail & construction par une A.F.U. autorisée.

322-8 : conditions d’indemnisation en cas de destruction de constructions par une
AF.U. autorisée.

ennent ensuite deu textes trés importants

3229 les créances de toute nature exigibles depuis moins de cing ans d'une
association fonciére urbaine & I'encontre d'un associé ... sont garanties par une
Iypothéque légale sur les immeubles de I'associé compris dans le périmétre de
Tassociation.

Les conditions d'inscription et de mainlevée de cette hypothéque sont celles prévues
par Larticle 19 de la loi du 10 juillet 1965 fivant le statut de la copropriété des
immeubles bti.

Lors de la mutation a titre onérews d'un bien compris dans une association fonciére
urbaine, avis de la mutation doit étre donné. dans les conditions prévues a ['article
20de la loi précitée du 10 juillet 1965 G Iassociation qui peut faire opposition dans
les conditions prévues audit article pour obtenir le paiement des sommes restant
dues par I'ancien propriétaire.

32291 lorsqu'un ou plusieurs des immeubles compris dans le périmétre d'une
association fonciére urbaine sont régis par la loi du 10 juillet 1965 fisant le statut
de la copropriété.

- les travaues sur lesquels porte I'objet de I'association sont rendus obligatoires au
sens du ¢) de l'article 25 de ladite
- chaque syndicat de copropriété est représenté 4 l'assemblée générale de
Vassociation par son syndic diment mandaté & cet effet.

Enfin les demniers articles sont des textes d"application.

322.92: le recouvrement des taxes des associations autorisées est fait comme en
matiére de contributions directes. (référence d la loi de 1865)

322-93 : les réglements des dépenses des AF.U. autorisées peuvent étre faits par
remise d'immeubles....

32210 renvoi & décret en Conseil dEtat des modalités d’application et notamment
de lassistance technique de I'Etat ou des collectivités locales aux associations
autorisées.

322-11 - les associations crédes pour I'exéeution de travaux continuent i éire régies
par les dispositions antérieures jusqu'a I'achévement des travaux pour I'exécution
desquelles elles ont été constituées.





[image: image9.jpg]COMMENTAIRES :

L article 21 de la loi du 18 juillet 1985 n’abroge pas la loi de 1865, il la compléte.
La modification de vocabulaire est importante :

- la loi de 1865 régit les associations syndicales libres ou autorisées,

_1a loi de 1985 traite des associations fonciéres urbaines, libres ou autorisées.

Cette actualisation est significative : le mariage des expressions "association” et
"syndical" est mal compris de nos jours et peut préter a confusion.

- d’une part un syndicat a une vocation différente d’une association (méme s’il en
adopte le statut juridique).

- d’autre part, il existe d’innombrables associations qui ont leur législation propre :
la loi de 1901.

11 était dont légitime et nécessaire de distinguer

- les associations de propriétaires et on les a naturellement qualifiées de foncieres,

- et ces associations sont généralement urbaines (par opposition a rurales)

DISTINCTION A.S.L. / A.F.U.

Quelles est la distinction que 1’on peut faire entre Association Syndicale Libre et
Association Fonciere ?
Quand faut-il constituer une A.S.L., et dans quel cas constituer une AFUL.?

Reprenons Darticle 322-1 du Code de ’Urbanisme : les associations fonciéres
urbaines sont des associations syndicales régies par la loi du 21 juin 1865.

Ainsi donc : ces deux types d’associations relévent du méme texte : la loi de 1865.
Si l'on s'en tient aux textes,

en fait toutes les A.S.L. que nous examinons ont A gérer des ouvrages et réseaux:

> >
-

Et reste une A.S.L. I'association qui a l'un des objets prévus par la loi de 1865.
\

Alors ou est la différence ?

Pourquoi continue-t-on a constituer tant6t une A.S.L. tantét une A.F.UL. ?

On pourrait penser que le statut d” A.S.L. serait préféré pour des groupements de
parcelles supportant des maisons individuelles, alors que le statut d> A.F.U.L.
conviendrait mieux aux groupes d’immeubles en copropriété.

Dans la pratique cette dichotomie n’existe pas.



[image: image10.jpg]MENTON (06) un ensemble d'immeubles b
plusicurs centaines de parkings collectifs est constitué en AF.U.L. (Victoria
Palace)

- 4 NICE (06) un ensemble dimmeubles d'habitation en "volumes", avec plusicurs
Volumes de copropriétés, et un volume de trois cents parkings collectifs est
constitué en AS.L. (LA PROVIDENCE)

Nous avons constaté que le rédacteur des statuts de I'A.S.L. La Providence a pris la
précaution d'y reproduire la plupart des articles L322 et R. 322

Nous constatons la méme "actualisation” dans tous les statuts d'
moins de dix ans: Il est constitué une association de propri
Association Syndicale Libre, et Ton recopie soigneusement les
essentielles de a loi du 18 juillet 1985 (sur les AF.U.) dans les satuts dA.S.L.

#p tion. d'owvrages d'intérét collectif tels que voirie, aires de stationnement et

‘garages, enterrés ou non, chauffage collectif, espaces verts, insallation de jewe, de
repos oudagrément ?
J

inon la routine, la difficulté &
Sadapter qui explique le style souvent désuet de la rédaction de nombreux actes
juridiques encore de nos jours

Ceite liberté de choix dans la rédaction a ses inconvénients:

~les lacunes ou les confusions.

Lorsque les statuts ne se placent pas expressément sous le régime de la loi de 1985,
peut-on s'y référer du simple fait que I'objet correspond aux exigences de larticle
32227

En d'autres termes la loi dul8 juillet 1985 est-elle d'ordre public ?

Je pense bien que non, hélas.

Si T'on invoque Tapplication de la loi pour une association qui sc dénomme
A.F.ULL. lorsque ses statuts ne reproduisent pas les articles 322-9 et 322-
estel pour les A.S.L. qui remplissent les conditions des articles 322-1 et 3222 et
dont les statuts ont été biclés ?

Les articles 322-9 et 322-9-1 s'appliquent-ls de plein droit aux A.S.L. antérieures &
19857 Rien nest moins sir.

La question est imporante & divers tires, car les réponses conditionnent le
fonctionnement de ces entités immobiliéres pour régler les problémes non prévus
par les statuts.
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Larticle 21 de la loi du 18 juillet 1985 a apporté des modifications importantes & a
loi de 1865:

- P'actualisation des conditions de fonctionnement par la faculté de déléguer la
responsabilité de a gestion i un professionnel, par un contrat appropric.

Ce qui est pratiqué par la plupart des AS.L.

Le bénévolat a ses limites, il wa ni la compétence i les responsabilités dun
profssionnel. Les "syndies” bénévoles sont demandeurs de cette compétence.

= les modalités de représentation d'une copropriété proprictaire d'une parcelle.
Cette situation ne pouvait étre imaginée en 1865, et n'existait pas encore en 1958
lors de la rédaction de I'article 322 du Code de I'Urbanisme.

Elle devient de plus en plus fréquente, et il convenait de définir la représentation
aux assembides des A.S.L.. de la copropriété propriétaire d’une parcelle.

- la garantie du recouvrement des charges lesquelles deviennent importantes & la
mesure des équipements & gérer.

Le handicap de la gestion des A.S.L. résidait dans la difficulté du recouvrement des
participations aux charges, en cas de défaillance ou d'insolvabilité du propriétaire.
L’A.S.L. devait prendre jugement, ce qui prend du temps, et ne disposait d'aucun
recours en cas de vente. Il existait ainsi une solidarité bien involontaire entre les
associés " A.S.L. pour les deties d'un associé défaillant.

Désormais, la loi de 1985 atiribue 4 PAF.UL. un privilige et des garanies
calquées sur ceux du syndicat de copropriété 4 I'encontre du copropriétaire
défuillant.

Pour lui permettre de I'exercer, Ia loi impose au notaire rédacteur d'un acte de vente
les formalités d'information et de notification identiques & celles d'un lot de

copropriété.

de 7

Liarticle 322-9 du Code de I'Urbanisme a institué I'hypothéque légale au pr
VFAF.U. ainsi qu'un formaliste de notification de vente et de faculté d'opposition
sur le prix de vente, analogue 4 ce qui existe dans la loi du 10/07/196 sur la
copropriété.

Si la loi (du 18 juillet 1985) est d'ordre public, le gestionnaire peut faire inscrire
Ihypothéque et ie notaire doit faire la notification qui permet I'opposition, méme si
le texte n'est pas recopié dans les statuts, Et ces dispositions sont applicables aux
ASL. antérieures i 1985.

Dans la négative, le texte ne s'applique qu'aux associations dont les statuts qui
reproduisent le texte Iégal.




[image: image12.jpg]REPRESENTATION DES COPROPRIETAIRES : au sein de I'A.F.U.L.

La Loi de 1865 ne connaissait pas le régime de la copropriéte.

Depuis une vingtaine d'années, il est de plus en plus fréquent qu'un immeuble en
copropriété (ou plusieurs) se trouve construit dans le périmétre d'une AS.L.
laquelle A.S.L. devient forcément une A.F.U.L de par son objet.

La copropriéié st une forme de propriété collective. C'est une personne morale de
droit privé. Elle a un représentant légal. Le syndicat de copropriéié est représenté
par son syndic (art322-9-1)

“la loi du 10 juillet 1965 ficant le statut de la copropriété est étrangére au
fonctionnement de 'association syndicale libre®

Cassation Civile 3™ 19 février 1980

Cassation Civile 3% 1 février 1989

La loi du 18 juillet 1985 a prévu e cas:

322.9-1 lorsqu'un ou plusieurs des immeubles compris dans le périmétre d'une
association fonciére urbaine sont régis par la loi du 10 juillet 1965 fixant le statut
de la copropriété..

~les travaux sur lesquels porte I'objet de I'association sont rendus obligatoires au
sens du e) de I'article 25 de ladite loi

- chagque icat_de riété_est_représenté &

Lassociation par son s i é

lorsque, dans le périmétre de lassociation, sont compris plusieurs syndicats
représentés par le méme syndic, des mandataires ad hoc devront tre désignés afin
qu'un méme syndic ne puisse représenter plus d'un syndicat.

Mais qulen est-il lorsque les statuts de F'AF.U.L. ne reproduisent pas ces
dispositions Iégales ?

Cas pratique:

Une ASL. comprend des habitations individuelles et une copropriété
d'appartements. Les statuts utilisent un terme simple mais ambigu : participent &
Uassemblée de I'A.S.L. les propriétaires d'un lot principl..

Pour certains, le lot d appartement dans la copropriété serait "un lot principal, et les
coproprictaires devraient participer i I'assembléc.

Pour d'autres, qui se référent a Ia loi de 1865 le lot d'A.S.L. cest la parcelle.
Précisément, cette A.S.L. comporte des lots-parcelles de parkings sans vocation aux
charges et sans droit de vote qui ne sont pas des "lots principaux”.

1 faut consulter le cahier des charges pour y lire que la copropriéié est représentée
par son syndic pour le paiement des charges.

Pour trancher la controverse, lauteur a proposé la formule suivante:

- les copropriétaires, réunis en assemblée (de copropriété) délibérent sur les
questions relatives & IA.S.L. et mandatent leur syndic & 'effet de représenter le
Syndicat & l'assemblée de IAS.L.




[image: image13.jpg]La jurisprudence consultée n’est pas éclairante : certaines décisions, ont validé une
‘action directe” de I'A.S.L. i I'encontre d'un copropriéiaire et non contre le syndic
de la copropriété.

.Mais il s'agit de décisions rendues pour le recouvrement de charges, visant des
AS.L. antérieures & 1985. =

On constate une fois encore que, dans le souci de bien faire, ou de régler un cas
particulicr, le législateur a facilité la confusion, en laissant fonctionner le texte de
1865 naturellement obsoléte, en lui ajoutant des textes intéressants et efficaces, sans
leur donner un caractére obligatoire:

- pour toutes les associations répondant  'objet défini & larticle 322-2

- en étendant son application aux A.S.L. exisiantes qui répondent i cet objet.

Ainsi, actuellement, il existe :

- des AS.L. antéricures au 18 juillet 1985 qui sont régies uniquement par leurs
statuts, lesquels se référent a la Loi de 1865.

- des A.F.U.L. constituées entre 1958 et 1985 de Ia méme maniére que les AS.L.

- des AF.U.L. constituées postéricurement au 18 juillet 1985 dont les statuts
reproduisent les termes de ladite loi,

- et des AS.L. constituces postéricurement au 18 juillet 1985 qui, sans Sintituler
AF.UL. utilisent dans leurs statuts toutes les dispositions nouvelles de Ia loi ayant
crééles AF.UL.

Reconnaissons que cela est de nature & se poser des questions.

1l 'y aursit que les AF.U. autorisées auxquelles les dispositions Iégales
s'imposeraient de plein droit. Mais ce type d'association est rare.



[image: image14.jpg]DISTINCTION i faire entre A.S.L. et SYNDICAT DE COPROPRIETE

Voil une distinction qui parait évidente, et devrait s'imposer 4 toute personne
‘méme sans bagage juridique.
Et pourtant !

Rappelons briévement les fondamentaux :

- une copropriété est un immeuble ou un ensemble immobilier construit sur un sol
commun.

Chaque copropriétaire posséde un ou plusieurs loi(s) partie privative et un droit
indivis sur les parties communes.

L'organisation collective est régie par une loi spécifique (loi du 10 juillet 1965 et
textes subséquents) don la plupart des dispositions sont d'ordre public. C'est un
cadre rigide, avee des textes précis et contraignants.

Un réglement de copropriété détermine les droits et devoirs des copropriéta
Iorganisation de la copropriété, la répartition et e recouvrement des charges.

- une AS.L. ou une AF.UL. est une association constituée de propriéiaires de
‘parcelles sur lesquelles chaque propriétaire a construit sa maison ou son immeuble.
L'organisation collective est régie par des statuts. La référence & la Loi de 1865 et/
ou & celfe de 1985 est destinée & placer I'association sous un régime d'association
de propriéuaires fonciers, la distinguant ainsi des autres associations qui pullulent
sous toutes les formes.

Les statuts sont rédigés librement. Les régles de réparition des dépenses, de
représcntation aux assemblées sont la discrétion du rédacteur.

Chagque propriétaire de parcelle est maitre de son bien. Il jouit, dans les condi
fixées par les statuts, des équipements et réscaux de I'association.

Ceci rappelé, on constate fréquemment une confusion, et pas sculement dans le
public : chez les professionnels

Ce sont des Syndics professionnels qui proposent un « contrat de syndic » pour
exercer la gestion administrative et comptable d'une A.S.L.. ou d'une A.
délégation du Président du Comité Syndical, et rédigent des procés-verbaux
dlassemblécs d'A.S.L.; constellés de références  la loi sur Ia copropriété !

Par indulgence, je ne donnerai pas d’exemples.

Cette confusion devient cocasse lorsque 'AS.L. ou I'AJ
Syndicats de copropriété.

Le fait que rares sont les associés qui protestent et conseillent 4 I'administrateur-
syndic de suivre des séances de formation professionnelle révéle qu'eux non plus ne
font pas towjours la différence.

Rappel:

"la loi du 10 juillet 1965 fivant le statut de la copropriété est étrangére au
fonctionnement de 'association syndicale libre”

Cassation Civile 3™ 19 févier 1980 / Cassation Civile 3™ 17 février 1989

L. est composée de
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Une loi simple et claire a permis & de nombreuses associations de propridtaires de se
constituer, de réaliser des travaux importants, et de vivre et ce depuis bientdt un
sitcle et dem.

Constat étonnant:

yatrés peu de jurisprudence, donc peu de conflits.

1 scrait intérossant de faire inventaire des travaux réalisés par les AS.L. depuis un
siécle. Si je reprends mon exemple personnel (A.S.A. fondée en 1926) cette
association a éi¢ constituée & la suite d'un incendie de forét qui a ravagé la colline
de SuperCannes et son observatoire. Les propriéaires des terrins se sont réunis
pour organiser les parcelles afin d'empécher le retour dincendic, et y construire des
habitations, avee un cahier des charges trés strct. Qui st encore en Vigueur.

 la formidable "poussée” de limmobilier des années 1960 / 1970, qui a suceédé &
une longue période au cours de laquelle on avait trés peu consiruit,

nécessité de répondre 4 un afflux de population rapatriée,

- le phénoméne de concentration urbaine et péri-urbaine

rendaient cette loi de 1865 obsolete & bien des égards, et sa “souplesse” devenait un
inconvénient car elle permettai toutes les audaces.

Un premicr pas a été franchi en 1958 avec lapparition des associations fonciéres
urbaines. La routine a fait que 'on continuait 4 constituer des AS.L. ayant les
caractéristiques des A.F.U.

Ceestla Loi du 18 juillet é
- de compétence en lcspunnhlhsml lageston par ds oy
- dorganisation inteme de cetie catégorie d'associ
- de privilége accordé & 'A.F.U. pour le recouvrement o g g
- de l'avis préalable d'unc vente au gestionnaire de I'A.F.U.
- de la notification de la vente permettant 'opposition.

Seule ombre au tableau: le Iégislateur (par respect des monuments historiques ?) @
aissé survivre la loi de 1865, en y "greffant” Ia loi de 1985.

Sans en faire un tout homogene qui aurait pu &tre renforcé par le caractére "dordre
public” qui I'aurait alors imposée non seulement  toutes les A.F.U.L. & créer, mais
également aux associations existantes dés lors que leur objet répondait & larticle
32

Ce qui impose au technicien ou expert davoir & examiner les statuts. lorsque le bien
quiil est chargé d'examiner fait partie d'une association syndicale.




[image: image16.jpg]ANNEXE
SCHEMA de STATUTS d'une A.S.L. ou d'une A.F.U.L. (*)

1°- les textes contractuels constituant le droit d'une association de propri€taires sont:
- l'origine de propriété du sol

- les conventions et servitudes avec des tiers !

- le cahier des charges comprenant la division par lots et les servitudes internes

- les statuts proprement dits qui organisent la vie commune

Souvent ces documents sont épars, et ont différents rédacteurs, ce qui complique la
tache des intervenants, et est quelquefois source de contradiction.

Nous préconisons de les réunir dans un document unique ou commun

l'origine de propriété, les servitudes avec des tiers viendront en téte.

le cahier des charges est dépendant du géométre qui a rédigé le plan parcellaire et de

I3 . 3 B ». . . A
l'opérateur immobilier pour ce quj concerne les caractéristiques des batiments
privés, les ouvrages et équipements communs réalisés.

4° les statuts:

- préciseront la formation de I'association, sa dénomination

- les membres de l'association la condition de représentation des personnes morales
(indivision, nue propriété et usufruit, société, copropriété, etc.) l'obligation d'élire
domicile en France métropolitaine, et a défaut d'élection de domicile, dans le bien
immobilier participant a I'association. (trés important, souvent omis)

- I'objet social, ainsi que le siége social

- la durée, généralement illimitée

- la direction par un Comité Syndical de 3 associés appelés Syndics (art. R 322-2
C.U.) la durée de leurs fonctions, les modalités de désignation du président,

- les pouvoirs du Comité Syndical, la faculté de déléguer des taches administratives
et comptables a un professionnel par un contrat de prestation de services (L322-4-1)
- les modalités comptables et financiéres: exercice comptable, appels de fonds sur la
base d'un budget prévisionnel, modalités de répartition des charges entre tous ou
certains associés, en fonction des caractéristiques et équipements de l'association.

- les conditions de recouvrement: il est important ici de reproduire intégralement
l'article 322-9 du Code de I'Urbanisme. P

- les assemblées générales: fréquence annuelle pour l'assemblée ordinaire, modalités
de convocation (lettre recommandée) documents a joindre a la convocation,
représentation a I'assemblée (voix, procuration) régles de majorité pour les décisions
"ordinaires", et pour les décisions "extraordinaires” en précisant lesquelles. Les
conditions de notification du procés-verbal de 'assemblée. (souvent omises)

- la_publicité 2 donner & certaines décisions. (en Préfecture, au Bureau des
Hypotheques)

Jean-Jacques ULLMANN
Expert Immobilier agréé




Je pense, j’espère que vous voilà désormais éclairés sur les différentes formes d’organisation de la propriété individuelle prises dans leurs versions «Associations Syndicales ».

[image: image17.jpg](*) Si l'on est invité a rédiger, ou a participer a la rédaction de statuts d'une A.S.L., ne pas hésiter a
utiliser la dénomination d'ASSOCIATION FONCIERE URBAINE LIBRE, la seule qui corresponde aux
articles 322-1 et 322-2 du Code de I'Urbanisme




Ic) Rappel de la législation antérieure
Je vous rappelle par ailleurs ce que j’écrivais le 3 novembre 2004 soit avant la publication du décret du 3 mai 2006 dans mon essai de synthèse sur le droit du lotissement : 

« En guise de préambule, il est utile de rappeler :

· que le statut juridique stricto sensu des associations syndicales était originellement régi par la loi du 21 juin 1865 abrogée par l’ordonnance n°2004-632 du 1er Juillet 2004 [et par le décret du 18 décembre 1927 qui sera probablement abrogé par un décret du conseil d’état par suite de l’abrogation de la loi du 21 Juin 1865] (voir in fine note du 3/11/2004 –II-) et que le statut urbanistique stricto sensu du lotissement est régi par les articles L 315-1 à L 317-15 (partie législative) et R 315-1 à R 317-54 (partie réglementaire) et A 315-2 à A 315-5 du code de l’urbanisme.
· que le statut  de la copropriété est originellement régi par la loi n°65-557 du 10 Juillet 1965 modifiée en dernier lieu par la loi SRU n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative à la solidarité et au renouvellement urbain et par le décret n°67-223 du 17 mars 1967 modifié en dernier lieu par le décret 2000-293 du 4 avril 2000

· que le statut de l’indivision est régi par les articles 1873 et suivants du  

              Code Civil.

Par ailleurs, obligeons-nous à utiliser les mots sinon adéquats, non   ambigus :

  - Pour le Lotissement : on doit parler de coloti (propriété individuelle du sol)

-Pour la Copropriété : on doit parler de Co-propriétaire (propriété « collective » du sol) 

  -Pour l’indivision : on doit parler de Co-indivisaire (propriété indivise du sol)

 Et n’oubliez pas qu’il peut y avoir une copropriété dans un lot de lotissement…»
II)LE NOUVEAU CADRE JURIDIQUE DU DROIT DES ASSOCIATIONS SYNDICALES DE PROPRIETAIRES :
IIa) Rappel des fondamentaux de l’ordonnance du 1er juillet 2004
Le droit des associations syndicales de propriétaires était régi notamment par les lois du 21 Juin 1865 et du 5 Août 1911.

Celui-ci a été réformé par :

· L’ordonnance n°2004-632 du 1er juillet 2004 publiée au JO du 2 Juillet 2004
· Le décret d’application de ladite ordonnance n°2006-504 du3 mai 2006 publié au JO du 5 mai 2006.
· La loi n°2006-1772 du 30 Décembre 2006 dite loi sur « l’eau et les milieux aquatiques », voir ci-après pages 34 et suivantes.

Il est à noter que ces textes ne font référence qu’aux « associations de propriétaires » sans faire d’autre distinguo. Cela implique, notamment, que les associations syndicales de propriétaires intégrées dans un lotissement en font partie tout en étant, en outre, régies par le code de l’urbanisme.

J’écrivais le 3 novembre 2004 au sujet de l’ordonnance du 1er Juillet 2004 n°2004-632 ceci : « Elle réforme le droit des associations syndicales de propriétaires et abroge notamment la loi du 21 Juin 1865 (et celle du 5 Août 1911).
Rappelons que la constitution prévoit certaines attributions et dévolutions de compétences au pouvoir exécutif (le gouvernement) et que les ordonnances ont, à ce titre, force de loi.

La présente note, écrite quelques trois mois après la publication de l’ordonnance devra donc être considérée, par manque de recul, imparfaite et susceptible de digressions ultérieures. Elle complète mon essai de synthèse sur le droit du lotissement du 8 Juin 2004.

-------------------------------------------------------
Les pièces écrites d’un lotissement sont :
· Le programme des travaux qui n’appelle pas de commentaires

· Les statuts de l’association syndicale, objet essentiel de l’ordonnance du 1er juillet 2004 qui caractérisent la personne morale (nom, objet, siège etc…), définissent son fonctionnement (organes, assemblée générale etc…) fixent le financement de l’association (charges, répartition, etc…)

· Le cahier des charges qui fixe les règles contractuelles entre les propriétaires membres de l’association

· Le règlement du lotissement qui fixe essentiellement les règles de construction à l’intérieur du périmètre de l’association.
Quels en sont les points essentiels visés par l’ordonnance du 1er juillet 2004 

Article 2 :
Les associations syndicales libres (ASL) sont des personnes morales de droit privé (désormais) régies par les dispositions du titre II de l’ordonnance du 1er Juillet 2004.

Les associations syndicales autorisées (ASA) ou les associations syndicales constituées d’office (ASCO), ainsi que leur union, sont des établissements publics à caractère administratif régis par les dispositions des titres III à V de l’ordonnance du 1er Juillet 2004 (et par l’article L 211-2 du code des juridictions financières).

Article 3 :
En cas de démembrement de la propriété seul le nu-propriétaire est membre de l’association (sauf convention entre nu-propriétaire et usufruitier).

Article 4 :
(Désormais) Toute mutation de propriété d’un immeuble inclus dans le périmètre d’une association (ASA, ASL, ASCO) est notifiée au Président par le notaire qui en fait le constat.

Il est à noter que les créances des associations syndicales ne bénéficient pas d’un privilège comme  en matière de copropriété. En d’autres termes, les créanciers privilégiés et hypothécaires passent avant la créance syndicale…

Article 7 :
Les ASL sont constituées par consentement unanime des intéressés (l’acte d’achat originel [et les autres ensuite] emporte consentement à la création ou à l’appartenance à l’ASL).

Article 9 :
L’ASL est administrée par un syndicat composé de membres élus parmi les membres de l’association ou leurs représentants dans les conditions fixées par les statuts. Il règle par ses délibérations les affaires de l’association.

Article 14 : 
Les ASA sont autorisées lorsque les propriétaires représentant 2/3 des superficies du périmètre de l’association ou les 2/3 des propriétaires représentant plus de la moitié de la superficie des propriétés y sont favorables.

Article 17 :
Dans le délai de 3 mois de création d’une ASA un propriétaire peut demander à délaisser contre une indemnisation à charge de l’association, les immeubles inclus dans le périmètre de l’association.

Article 18 :
Les organes des ASA sont :
L’assemblée des propriétaires, le syndicat, le président, le vice-président.

Article 23 :
Le président est le représentant légal de l’ASA : Il peut déléguer des attributions à un directeur nommé par lui et placé sous son autorité.

Article 58 : Il abroge la loi du 21 Juin 1865 relative aux associations (ASL et ASA) et la loi du 5 Août 1911 (ASA).

Article 60 : L’ordonnance du 1er Juillet 2004 abroge les lois des 12 et 20 Août 1790, 14 Floréal an XI, 16 Septembre 1807, 21 Juin 1865, 8 Avril 1898 et impose une mise en conformité des statuts actuels dans le délai de 2 ans à compter du décret d’application à prendre en conseil d’état en vertu de l’article 62.

Selon Maître Christian ATIAS, éminent juriste, chroniqueur à l’AJDI, professeur d’université à Paris, la remise en conformité des statuts devrait s’imposer aux ASL et aux ASA et selon Maître Bernard STEMMER aux seules ASA…. Le débat est ouvert !!!

Ce décret qui abrogera probablement le décret du 18 décembre 1927 peut réserver quelques surprises et départagera nos deux éminents juristes. »
IIb) Impact de l’ordonnance du 1er Juillet 2004 sur les ASL et les ASA

J’écrivais aussi le 16 novembre 2004 au sujet de ladite ordonnance après avoir suivi une conférence de l’éminent Maître STEMMER :

« I) Les ASL :
Les objets des associations sont mal définis par les anciens et par les nouveaux textes.

Le droit de recours par rapport au décisions des associations est de 5 ans selon la jurisprudence. (mais si les statuts le prévoient on peut calquer les délais de recours sur ceux de la loi de 1965 (délai de 2 mois à compter de la notification du PV de l’AG).
La rédaction des statuts est libre (% des voix, charges, modalités de répartition, des charges, …etc….)

Les AFUL sont des Associations Syndicales comportant quelques règles particulières.

La capacité juridique d’une association est limitée à son objet (gestion, aménagements, acquisitions [par ex des parties communes], etc…...).
Aujourd’hui les statuts (les mairies et les DDE fournissent des statuts types) prévoient obligatoirement la possibilité pour les associations d’acquérir (notamment les parties communes telles que les VRD).

La  remise des voies à l’association par les colotis qui sont propriétaires des ½ voies requiert l’unanimité des colotis sinon  le recours est trentenaire pour ceux qui n’ont pas accepté la remise des voies.

Le code civil dit que les biens sans maître appartiennent à l’état.
Les majorités dans les ASL : l’ordonnance du 1/07/2004 ne stipule rien à ce sujet : on peut modifier les statuts selon la majorité prévue aux statuts.

Maître STEMMER insiste sur la vulnérabilité des décisions illégales, donc incertaines.

L’article 60 : (pour mise en conformité des statuts) : Ne s’applique qu’aux ASA (cf article 62) selon Maître STEMMER alors que Maître ABRIAL pense que cela s’applique à toutes les associations syndicales.

INNOVATIONS ESSENTIELLES DE L’ ORDONNANCE DE 2004 :
 1ère innovation : les avis de la mutation  - article 3 / ASL & ASA 3ème alinéa (article 20 (et 19 ?) de la loi du 10.07.65) 

2ème innovation : Les ASL ont droit à une hypothèque légale sur les charges impayées 

[Car l’article 20 (loi 1965) fait référence à l’article 19 : il n’y a pas de privilège en droit français sans loi donc l’article 19 ne s’applique pas, mais on n’a pas de privilège (les créances syndicales passent après le FISC, Les créanciers  hypothécaires, etc…)

C’est le  président qui est responsable de l’opposition au notaire. Si cette dernière ne fonctionne pas la question est : le président de l’ASL est-il responsable de l’impayé par rapport à l’ASL ?

Selon la jurisprudence ce sont les colotis qui sont responsables des paiements et non le syndicat.
L’ordonnance, à quelques nuances près, laisse une très grande liberté dans la rédaction des statuts.

Jurisprudence : toute personne peut sortir librement d’une association sauf s’il en est disposé autrement par la loi (ce qui est les cas des associations syndicales)

II) Les ASA :

Il y a des précisions concernant les ASA mais pas d’innovation importante .

Les ASA ont un privilège pour le recouvrement des charges (ce privilège est différent de celui de la copropriété et des ASL qui, rappelons-le,  n’en ont pas. Les ASA sont propriétaires des ouvrages qu’elle réalisent (art 29 de l’ordonnance du 1/07/2004) ».
Par suite de la promulgation du décret du 3 mai 2006, mon éminent confrère ULMANN a écrit la note suivante :
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[image: image19.jpg]les AS.L. (Associations Syndicales Libres)
les A.F.ULL. (Associations Fonciéres Urbaines)
PREAMBULE

De nombreuses contraintes réduisent ou imitent individualisme de la propriété.

Les P.OS., les P.AZ et autres ZA.C., les permis de construire qui mettent & charge
des lotisseurs des équipements et réseaux communs, entrainent de plus en plus souvent
des licns de dépendance enire propriétaires immobilicrs qui ne peuvent &re régis ou
‘gérés par de simples conventions de servitudes.
Par ailleurs, pour répondre & Faspiration des Frangais  la propriété individuclle (plus
de 50% des Frangais sont propriétaires de leur logement), les promoteurs, avec
Tassentiment des pouvoirs publics, recherchent des formules économiques daccession
i la propriété.

La copropriété, horizontale ou verticale, en est une.

Elle a sa loi (10/07/1965) et ses limites. Elle ne peut convenir i toutes les situations.
Larticle 1 de la loi du 10 juillet 1965 le précise, lorsquiil stipule que la loi sapplique
“a défaut de convention coniraire créant une organisation diférente..."

Cest & cettc organisation différente de la propriété que e Iégislatcur a donné un statut:
les associations syndicales régies par le Code de I'Urbanisme article L 317 et
suivanis et particuliérement la loi du 21 juin 1865, articles 322-1 4 322-11.

Rappelons que:

- "la constitution d'une association syndicale des acquéreurs est obligatoire dans toute
demande de création d'un lotissement” (article R.315-6 du Code de ['Urbanisme)

- les associations fonciéres urbaines sont constituées entre les propriétaires intéressés
pour la construction, leniretien, et la gestion_d'ouvrages d'intérét collectif tels que
Voirie, aires de stationnement. garages. chauffage collectif, espaces verts plantés ou
non, installations de jesc, de repos ou d'agrément”

(article 1..322-2 du Code de [Urbanisme)

En quoi les professionnels immebiliers sont-ils concernés ?

Dans toutes les phases de son activité, le professic | doit avoir une connaissance
claire et précise de la nature juridique du bien immobilier qu'il examine.

Les droits du propriétaire sur son bien sont différets selon quil posséde un fot dans
une copropriété horizontale ou unc maison dans unc AS.L.. ct pourtant ricn ne
distingue physiquement les deux villas & gérer, examiner. & estimer ou 4 vendre.




[image: image20.jpg]Un peu dhistoire;

La loi qui a eréé les associations syndicales de propriéiaires date de 1865.

Ce st pas une erreur de frappe: & une époque ob tout bouge, oi Fon Iégifere &
Iongueur dannée et 4 tout propos, particuliérement en matiére immobiliére e texte
fondamental qui a régi Forganisation et la gestion de trés nombreuses collectivités de.
propriéiaire a survécu prés de cent quarante ans.

S 1Es
s st T o b et St o
associations ou syndicats éaient interdis.

Cenaines formes dassociations ont éié autorisées par la Loi du 21 juin 1865, mais
dans un cadre et avee des objectfs limités.

- défense contre la mer, les fleuves, les toments et rividres (endigage) contre les
incendies de foréts, et landes,

- prévenir la pollution des eaux (4¢ja ) réalimenter les nappes d'eau souterraines,

-l curge des canaux, Fasséchement des marais, lassainissement des. ferres
insalubres, Firrigation,

~Passainissement dans les vills, faubourgs, villages o hameaux

- et toute autre amélioration ayant un caraciére dinérét public dans les villes,
faubourgs,villages ou hameaurx.

On constate que ce textc favorisait le groupement de proprictaires pour des travaux
dintérét public A caractére principalement agricole ou rural.

Les deux derniers alinéas ont é4é uilisés pour la plupart s constitutions d'

Evo
Kt dos ispostions de el o  perals d 8 s po ds opéntions:
immobiliéres trés varices. Des textes étaient parus depuis 1865, en 1911, 1926,
1058, et 1985, mais  chaque fois, ils se référaient 4 a loi du 21 juin 1865

Cependant, Tévolution des ensembles immobiliers urbains a conduit le Iégislatcur &

‘associations régies par la loi du 21 juin 18

(article 322-1 du Code de.
1 rédation do aricle 322.1 ies AF.ULL sont des assoiatons symdicaies ries
dispositions de la loi du 21 juin 1865" a conduit les rédacteurs de siatuts

ires: on a continué & dénommer AS.L. des
collectivités qui répondaient aux caractéristiques des AF.UL. de la loi de 1985, ct
insérer dans les statuts des dispositions de cette demidre loi
E les personnes concernées ne comprenaient pas la différence.

11 a fllu attendre prés de 20 ans, et un ordonnance, pour y Voir clair.

Et deux ans de plus pour la publication du décret d'application.



[image: image21.jpg]L'ordonnance du ler juillet 2004 ( n° 2004-632 J.0O. du 02/07/2004)
Clest un texte imposant: 19 pages et 67 aticles.

DISPOSITION: N

Liobjet: article 1

4) prévenir les risques naturels ou sanitaires, les pollutions ou les nuisances,
b) préserver, restaurer ou exploiter des ressources naturelles,

) aménager ou entretenir des cours d'eau, lacs, voies et réseaux divers,

) mettre en valeur des propriétés.

La nature: article 2
Les associations syndicales de propriétaires
sont. -libres
- autorisées
- ou constituées d'office
On retiendra Ia nature et Forganisation des statuts de I'sssociation en fonction de
son objet.
Cela ressort clairement 4 la lecture de la Loi et du Déeret.

i e o el v o e

ASSOCIATIONS SYNDICALES LIBRES

Formation: (articles 7 et 8)

- consentement unanime des propriétaires,

- les statuts définissent son nom, son objet, son siige, les rigles de
fonctionnement, la liste des immeubles compris dans le périmétre, les modalités
de financement et le mode de recouvrement des cotisations, la représentation &
Végard des tiers.

- la déclaration dexistence doit étre faite i la préfecture avec dépot des statuts.
Organes et fonctionnement: (article 9)

~Tassemblée

- le syndicat composé de membres élus parmi les propriétaires.

ASSOCIATIONS FONCIERES URBAINES LIBRES

Liarticle 51 de lordonnance confirme et compléte la loi du loi du 18 juillet
1985 (articles 1.322-1 & 322-11, du Code de IUrbanisme) qui avait créé cete
catégorie dassociations syndicales libres.

En supprimant toute référence i la loi de 1865, il rend ce texte impératif et non
supplétif.

11 concerne:

- Tobjet: entretien et gestion douvrages collectifs, de voirie, d'espaces,

- I représentation: les collectivités membres de IA.F.U.L. sont représentées par
Teur représentant légal ou élu, les copropriétés par leur syndic,



[image: image22.jpg]- PAF.ULL. est dirigée par un conseil syndical qui lit son président, il peut sc:
faire assister par foute personne physique ou morale agissant comme prestataire
de service. Un contrat de droit privé est passé 4 cet effet.

- les créances d'une AF.U.L. sont garanties par une hypothéque Iégale sur
limmeuble compris dans le périmétre de I'sssociation, les conditions
dinscription et de mainlevée sont celles de 'article 19 de la loi du 10/07/1965 !

- lors de la mutation d'un bien compris dans le périmétre de lassociation, avis de
la mutation doit étre donné dans les conditions de larticle 20 de la loi du 10
juillet 1965 fixant le statut de copropriété des immeubles bitis.

Nous constatons nombre de similitudes entre la gestion, le fonctionnement, le
recouvrement des créances de charges, entre la loi du 10/07/1965 sur la
copropriété et Ia loi du 18/07/1985 complétée par lordonnance du 17 juillet
2004 sur les AF.UL.

Ce qui aboutissait parfois i des confusions, non seulement des propriétaires mais
des professionnels.

Depuis une vingtaine d’années, il est de plus en plus fréquent qu'un immeuble
en copropriété (ou plusieurs) se trouve construit dans le périmétre d’une A.S.L..

La copropriété est une forme de propriété collective.

Crest une personne morale de droit privé.

Elle a un représentant Iégal. Le syndicat de copropriéié est représenté par son
syndic (art.1.322-9-1 du Code de 'Urbanisme)

"la loi"du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriéé est étrangére au
fonctionnement de I'association syndicale libre" (Cassation Civile 3™ 19 février
1980/ Cassation Civile 3™ 1¥ février 1989)

La loi du 18 juillet 1985, confirmée par lordonnance du 01/07/2004 a prév le
cas:

Article 32291 lorsqu'un ou plusicurs des immeubles compris dans e
périmétre d'une association fonciére urbaine sont régis par la loi du 10 juillet
1965 fixant le statut de la copropricé
- les travaux sur lesquels porie I'objet de I'association sont rendus obligatoires.
ausens du ¢) de Varticle 25 de ladite loi

- chague syndicat de_copropriété_est_représenté o l'assemblée générale de
P i 1é d cet effel.

- lorsque, dans le périméire de lassociation, sont compris plusiewrs syndicats
représentés par le méme syndic, des mandataires ad hoc devront étre désignés
afin qu'un méme syndic ne puisse représenter plus d'un syndicat.




[image: image23.jpg]Caractére d'ordre public e lordonnance du 01072004;
Bien que l'expression ne figure pas dans I'ordonnance, on nie peut en douter.
Nous le trouvons dans le caractére impératif des articles 58 et 60 de

ions syndicales est abrogée,

ette mise en conformité doit intervenir dans un délai de deux ans & compter
de la publication du décret prévu & l'article 62.

- article 60 :

1I-les associations de proprictaires constituées en vertu de la loi du 21 juin 1865
sont régies par la présente ordonnance.

I1- les dispositions du second alinéa du 1 sont applicables aux associations
mentionnées aux articles L. 322-1 du Code de I'Urbanisme.

Le déeret du 3 mai 2006 (2006-504)
~a été publié au journal offciel du S mai 2006,

- il fait courir le délai de deux ans prescrit par l'ordonnance du 1% juillet 2004

Ceest un document important (25 pages, 102 articles) qui n'apporte pas de
novations.
11 a le mérite de définir les dispositions communes 4 toutes les associations
(articles 1 et2
Et celles spécifiques & chaque catégorie d'associations, qui sont:
1-les associations syndicales libre
2- les associations syndicales autorisées,
3- les associations syndicales constituées doffice,
4- les associations fonciéres urbaines,
5- les associations syndicales rurales,
6- les associations "locales” - du canal de Manosque,
- de I'sére, du Drac et de la Romanche,
- des fles de Mayotte, Wallis et Futuna.

Clest clair et prcis.
Seules les n° 1 et 4 nous concement.

Tant pour la gestion des associations existantes, la mise en harmonie de leurs
statuts, que pour la rédaction future de statuts.

Pour le reste, le Décret consacre deux articles aux dispositions générales, troi
articles aux associations syndicales libres, un article aux associations foncires
urbaines.

Aticles essentiellement consacrés au “toilettage” des articles R 315-1 4 322-38
du Code de I'Urbanisme destinés & expurger toutes les références aux lois et
décrets abrogds, et remplacer quelques désignations obsolétes (locales par
temitoriales, commissaire de la République par Préfet)





[image: image24.jpg]Commentaires:

1° La loi du 21 juin 1865 est abrogée par l'article 58 de I'ordonnance du
01/07/2004.

2° la loi du 18 juillet 1985 est conservée, consolidée, complétée. Seuls en sont
retranchés les paragraphes, mots ou phrases se référant a la loi de 1865.

3° I'ordonnance du ler juillet 2004 établit une distinction trés claire entre:

- les associations syndicales libres auxquelles elle ne consacre que quelques
phrases. Sans que cela soit expressément écrit, ces associations sont celles qui
échappent aux dispositions de l'article L.322-2 du Code de I'Urbanisme.

On peut envisager le cas de lotissement n'ayant pas a gérer d'ouvrages et/ou
d'équipements collectifs. Ce qui explique la souplesse d'organisation qui leur est
consentie.

- les associations fonciéres urbaines qui dépendent, par application de ['article 51
de I'ordonnance et des articles L.322-1 a L.322-11 du Code de I'Urbanisme.

Le fonctionnement de ces associations, en ce qui concerne l'organisation
collective, la direction, la comptabilité, le recouvrement des charges, les
garanties, les formalités & accomplir pour les mutations (méme d'un lot de
copropriété) s'inspire de la loi sur la copropriété, quand il n'y fait pas
directement référence. :

Le décret d'application en date du 3 mai 2006:
Il nous apporte trés peu d'informations nouvelles. Il confirme la spécificité,
instaurée par 'Ordonnance, des catégories d'associations syndicales.

CONCLUSION
Il n'y a pas de critiques & faire sur ce texte qui est destiné a normaliser une
organisation de la propriété collective variée et concernant une population

importante.

Nous avons désormais les outils juridiques pour:

a) administrer les associations syndicales en application de la loi,
b) préparer la mise en conformité des statuts, qui est obligatoire,
c) rédiger désormais des statuts conformément a la loi.

Seul inconvénient: il faudra attendre 2007 pour faire I'acquisition d'un Code de

I'Urbanisme a jour.
D'ici-13, confronter aux statuts actuels, la loi de 1985 (code de 1'Urbanisme),
l'ordonnance de 2004, et le décret du 3 mai 2006.

Jean-Jacques ULLMANN
Expert Immobilier agréé




III) SYNTHESE DE L’ORDONNANCE DU 1er JUILLET 2004 ET DU DECRET DU 3 MAI 2006 :

Le décret du 3 mai 2006 de 37 pages consacre notamment :

½ page aux dispositions communes à toutes les associations de propriétaires

½ page aux ASL

20 pages aux ASA !

1/3 page aux ASCO

½ page aux dispositions diverses et transitoires.

Ce décret implique bien évidemment un remaniement des codes rural et de l’urbanisme.

Par rapport au décret et à mes notes précédentes, j’apporterai quelques remarques qui sont les suivantes :

A) Le décret précise pour les ASL dans ses articles 3, 4, 5 et 6 le contenu et la procédure devant présider à l’adoption des nouveaux statuts (adoption par ailleurs non obligatoire).

B) Le décret précise pour les ASA dans son article 7 le contenu et la procédure devant présider à l’adoption des nouveaux statuts.

C) Les ASA ont désormais un régime de fonctionnement très défini (articles 7 à 72 du décret).

Notons qu’en ASA, et selon l’article 58 du décret du 3 mai 2006, le Président propose le budget qui est voté par le Syndicat (et non par l’assemblée générale comme en ASL).

D) L’article 100 abroge le décret du 21 décembre 1926,  le décret du 18 décembre 1927, le décret du 27 septembre 1936, le décret du 29 Août 1929. 

(l’ordonnance du 1er Juillet 2004 ayant déjà abrogé la loi du 21 Juin 1865, la loi du 8 avril 1898, la loi du 5 Août 1911, la loi du 27 Juillet 1930, la loi du 30 novembre 1941, la loi du 31 Décembre 1948.

Rappelons que tout ce qui n’est pas expressément abrogé reste en vigueur (sauf erreur ou omission législative…).

E) La rédaction de l’article 60 de l’ordonnance du 1er Juillet 2004 stipule « que les 

associations syndicales de propriétaires constituées en vertu des lois des 12 et 20 Août 1790, 14 Floréal an XI, 16 septembre 1807, 21 Juin 1865, et 8 Avril 1898 sont régies par la présente ordonnance et que leurs statuts… devront être mis en conformité dans un délai de 2 ans à compter de la publication du décret (soit le 2 mai 2008).

Je rappelle que Maître ATIAS, contre l’avis de Maître STEMMER, pensait  que toutes les associations syndicales de propriétaires devaient mettre leur statut en conformité avec l’ordonnance du 1er Juillet 2004 et le décret du 3 mai 2006.
Or, l’article 102 du décret stipule que les ASA et les ASCO, sont visées par la mise en conformité de leurs statuts qui doit intervenir dans les deux ans du décret selon l’ordonnance du 1er Juillet 2004 soit le 2 mai 2008 au plus tard.

Les rédacteurs du décret du 3 mai 2006 n’ayant donc visé que les seules ASA et ASCO, les ASL sont donc dispensées de leur mise en conformité.

Cela est d’ailleurs expressément reconnu par Maître Christian ATIAS lui-même (page 27, 3ème alinéa) dans l’ouvrage qu’il a édité en juillet 2006, Presses du groupe HORIZON – parc d’activités de la plaine de Jonques, 200 Avenue de Coulin – 13420 GEMENOS (coût 32 Euros environ), intitulé « LES ASSOCIATIONS SYNDICALES LIBRES DE PROPRIETAIRES EN LOTISSEMENT », dont je recommande vivement la lecture à tous les professionnels et praticiens de l’immobilier.

Pour éviter toute polémique concernant les diverses ASP (Associations Syndicales de Propriétaires) tenues par l’obligation de mise en conformité de leurs statuts, j’ai interrogé le ministère de l’intérieur, dont la direction générale des collectivités locales, prise en la personne de Mr Matthieu SEINGIER, m’a répondu le 11 Octobre 2006 ce qui suit :

 « A priori toutes les ASP sont concernées par l'obligation de mise en conformité à l'exception des Associations Syndicales Libres (ASL) sur lesquels nous reviendrons.

Les syndicats d'assainissement des voies privés ne sont pas soumis de manière générale à l'ordonnance mais seulement à quelques unes de ses dispositions. C'est pourquoi, la réforme des ASP n'implique pour ces structures aucune révision statutaire.

· L'obligation de mise en conformité des ASP 

Aux termes de l'article 60 de l'ordonnance 2004-632 du 1er juillet 2004 relative aux associations syndicales de propriétaires, les statuts de chaque ASP existante demeurent applicables, et ce quand bien même ils ne sont pas conformes aux dispositions de cette ordonnance, tant qu'ils n'ont pas été modifiés comme ils doivent l'être dans les deux ans suivant la publication du décret d'application (5 mai 2006).

Le même article prévoit en outre que cette règle est applicable à certains types d'associations syndicales régies par des textes spécifiques avec parfois un délai différent. Le tableau ci-après présente les dates de mise en conformité par catégorie d'association :

· Associations départementales d'aménagement de l'Isère, du Drac et de la Romanche : 6 mai 2007 

· ASP de droit commun constituées par les lois du 12 et 20 août 1790, du 14 floréal an XI, du 21 juin 1865, du 8 avril 1898 : 6 mai 2008 

· Associations foncières urbaines : 6 mai 2008 

· Associations foncières pastorales : 6 mai 2008 

· Associations foncières agricoles : Associations foncières agricoles : 6 mai 2008 

· Associations foncières de réorganisation foncière constituées pour des opérations d'aménagement foncier ordonnées avant le 1er janvier 2006 : 6 mai 2011 

· Associations foncières de remembrement constituées pour des opérations d'aménagement foncier ordonnées avant le 1er janvier 2006 : 6 mai 2011 

Pour déterminer si une ASP a bien été constituée sur la base d'un des textes visés à l'article 60 de l'ordonnance précitée, il convient de se référer aux visas figurant sur le texte qui les a institués ou des textes ayant modifié ce dernier. Le fait notamment que les statuts d'une ASP aient été modifiés par arrêté préfectoral en application de l'article 26 de la loi de 1865 tend à prouver que l'association a été constituée en vertu des lois des 12 et 20 août 1790, 14 floréal an XI, 16 septembre 1807, 21 juin 1865 ou 8 avril 1898.

Il n'existe donc pas d'autres articles législatifs ou réglementaires pour identifier ces ASP. 

· L'exonération de mise en conformité obligatoire pour les ASL 

Aux termes de l'article 7 de l'ordonnance du 1er juillet 2004, les ASL sont des personnes morales de droit privé qui se constituent par consentement unanime de leurs membres. Le préfet n'exerce sur celle-ci aucune forme de tutelle, ce qui n'est pas le cas pour les autres formes d'associations syndicales qui sont des établissements publics. Les ASL ne sont donc pas concernées par l'obligation de mise en conformité.

C'est pourquoi le 9° de l'article 14 quinquies du projet de loi sur l'eau et les milieux aquatiques adopté en seconde lecture par le Sénat le 11 septembre 2006 devrait modifier l'article 60  pour préciser que le pouvoir de validation ou de mise en conformité d'office des statuts du préfet, prévu par l'article 60 de l'ordonnance du 1er juillet 2004, ne s'exerce qu'à l'égard des associations syndicales autorisées (ASA), des associations syndicales constituées d'office (ASCO) et de leurs unions. 

Rien n'empêche pour autant aux membres des ASL de solliciter cette mise en conformité. Cette dernière s'effectue alors selon les règles de modifications statutaires définies dans leurs statuts. Si ces derniers n'ont rien prévu pour le modification, c'est le  principe de parallélisme des formes qui s'applique. Ainsi la modification des statuts doit être approuvée par consentement unanime des membres de l'ASL. 

J'espère avoir répondu à votre demande et reste à votre disposition pour toute précision complémentaire.

On notera que si la réponse de Mr M. SEINGIER est éclairante en ce qu’elle confirme que seules les ASP de droit public sont concernées (voir ci avant page 2, in fine) il faut en déduire que les ASP de droit privé sont dispensées de l’obligation de mise en conformité de leurs statuts.

Je déplore au passage, une fois de plus, le peu de clarté des rédacteurs de nos lois : N’aurait-il pas été plus simple de stipuler en quelques mots par exemple : « sont visées les ASA, les ASCO, les AFUA, les AFUCO et sont exclues les ASL, les AFUL » ?

Mais cela n’est-il pas trop leur demander ?...

On notera que le 11 septembre 2006, le Sénat a déjà modifié la rédaction de l’article 60 de l’ordonnance au 1er Juillet 2004 et que le représentant de l’état débute sa réponse par la formule « a priori »…

Il me reste à souhaiter aux Présidents et Directeurs des diverses associations qui m’auront honoré de leur lecture beaucoup de courage.

La présente note est accessible sur le site : www.alainmanzon.com (rubrique « Documentation – Associations Syndicales de Propriétaires »).

Alain MANZON
Le 16 octobre 2006
(Voir pages 34 à 36 ci-après)

IV) NOTE COMPLEMENTAIRE DU 24 Mars 2007

Comme l’avait indiqué Mr SEINGIER du Ministère de l’Intérieur le 11 Octobre 2006 (voir page 32 ci-avant), le législateur a adopté une loi n°2006-1772 le 30 Décembre 2006 dite « loi sur l’eau et les milieux aquatiques » publiée au JO n°303 du 31 Décembre 2006 page 20285 texte n°3.

Cette loi, comme prévu, modifie notamment l’article 60 qui est désormais libellé comme suit :

LOI n° 2006-1772 du 30 décembre 2006 sur l'eau et les milieux aquatiques (1) 

NOR: DEVX0400302L


L'Assemblée nationale et le Sénat ont adopté,

Le Président de la République promulgue la loi dont la teneur suit :

Article 25
L'ordonnance n° 2004-632 du 1er juillet 2004 relative aux associations syndicales de propriétaires est ainsi modifiée :

1° Dans le premier alinéa de l'article 1er, après le mot : « travaux », sont insérés les mots : «, ainsi que les actions d'intérêt commun, » ;

2° Dans le premier alinéa de l'article 15, les mots : « notifié aux propriétaires mentionnés au troisième alinéa de l'article 12 et transmis au bureau de la conservation des hypothèques » sont remplacés par les mots : « et notifié aux propriétaires mentionnés au troisième alinéa de l'article 12 » ;

3° Le deuxième alinéa de l'article 21 est ainsi rédigé :

« Un membre du syndicat peut se faire représenter dans des conditions définies par décret en Conseil d'Etat. » ;

4° La première phrase de l'article 29 est ainsi rédigée :

« A l'exception des ouvrages réalisés, le cas échéant en dehors de son périmètre, sur le domaine public d'une personne publique, l'association syndicale autorisée est propriétaire des ouvrages qu'elle réalise en qualité de maître d'ouvrage dans le cadre de son objet statutaire et, à ce titre, en assure l'entretien. » ;
5° Après le cinquième alinéa de l'article 47, sont insérés trois alinéas ainsi rédigés :

« Une proposition de modification statutaire portant sur l'objet d'une union, le retrait ou l'adhésion d'une association syndicale à l'union peut être présentée à l'initiative du syndicat de l'union ou d'un membre de l'union. Une association syndicale autorisée ou constituée d'office peut également demander son adhésion par délibération de son assemblée des propriétaires dans les conditions de majorité prévues à l'article 14. Lorsqu'une association syndicale n'est pas à l'initiative d'une demande d'adhésion ou de retrait de l'union la concernant, cette modification statutaire est subordonnée à l'accord de l'assemblée des propriétaires de cette association dans les mêmes conditions de majorité.

« L'autorité administrative peut autoriser, par acte publié et notifié dans les conditions prévues à l'article 15, la modification statutaire après accord des syndicats des associations membres. Cet accord doit être exprimé par deux tiers au moins des syndicats des associations membres représentant au moins la moitié du périmètre de l'union ou par la moitié au moins des syndicats des associations membres représentant au moins les deux tiers du périmètre de l'union.

« Une union peut être dissoute par acte de l'autorité administrative, à la demande des associations syndicales membres de l'union qui se prononcent dans les conditions de majorité prévues à l'alinéa précédent. » ;

6° L'article 54 est ainsi modifié :

a) Le II est complété par les mots : « qui est arrêté par l'autorité administrative compétente dans le département de l'Isère » ;

b) Dans le III, les mots : « sur le fondement de la loi du 27 juillet 1930 et des textes subséquents et remis en gestion à celle-ci, soit par l'un de ses membres, soit par l'Etat, soit par tout autre maître d'ouvrage » sont remplacés par les mots : « soit par l'un de ses membres, soit par l'Etat, soit par tout autre maître d'ouvrage public, qui sont obligatoirement remis en gestion à celle-ci » ;

7° L'intitulé de la section 4 du chapitre IV du titre VI est ainsi rédigé : « Modification des conditions initiales et dissolution » ;

8° L'article 57 est ainsi rédigé :

« Art. 57. - I. - Une proposition de modification statutaire peut être présentée, notamment à l'initiative du préfet.

« Les demandes d'adhésion de nouveaux membres sont soumises à l'assemblée générale. Lorsque les statuts n'ont pas prévu une procédure spécifique, les nouvelles adhésions sont décidées à la majorité des deux tiers des voix des membres composant l'association.

« Toutefois, la proposition de modification statutaire est soumise au comité, lorsque l'adhésion envisagée emporte extension du périmètre sur une surface n'excédant pas un pourcentage défini par le décret en Conseil d'Etat prévu à l'article 62.

« L'assemblée générale se prononce sur les autres modifications statutaires dans les conditions prévues par les statuts.

« L'autorisation de modification des statuts peut être prononcée par acte de l'autorité administrative publié et notifié dans les conditions de l'article 15.

« II. - La dissolution de l'association départementale ne peut être décidée que par l'autorité administrative. Elle ne peut être prononcée qu'à la condition qu'une autre personne publique se substitue à l'association dans l'exercice de ses missions. » ;

9° Les deux dernières phrases du dernier alinéa du I de l'article 60 sont remplacées par une phrase ainsi rédigée :

« A l'exception de celle des associations syndicales libres, la mise en conformité est approuvée par un acte de l'autorité administrative ou, à défaut d'approbation, et après mise en demeure adressée au président de l'association et restée sans effet à l'expiration d'un délai de trois mois, l'autorité administrative procède d'office aux modifications statutaires nécessaires. »
Cette nouvelle rédaction précise, en termes peu clairs, que les nouveaux statuts des ASL n’ont pas à être approuvés par l’autorité administrative…

Ce que tout le monde savait déjà.

Tout ça, pour ça !

Alain MANZON

Le 24 Mars 2007
V) COMMENTAIRES PERSONNELS DU 3 JANVIER 2008 SUR LA CIRCULAIRE DU MINISTRE DE L’INTERIEUR DU 11 JUILLET 2007.

Nous voilà à nouveau complètement déstabilisés au sujet de l’application de l’obligation de mise en conformité des statuts des ASP.
Le ministre de l’intérieur de l’outre-mer et des collectivités territoriales a adressé le 11 Juillet 2007 une circulaire référencée NOR « INTB070081 C »  à Mesdames et Messieurs les PREFETS (accessible sur le site www.dgcl.interieur.gouv.fr, rubrique « Actualité DGCL », « circulaire du 11 Juillet 2007 », notamment pour ses fiches annexes ).
La fiche n°13 (que je reproduis in extenso en fin de texte) traite de la mise en conformité des statuts de toutes les ASP.
 Enfin !

Par un raisonnement implacable (et pour ma part, que je trouve nébuleux), il est définitivement mis fin aux doutes suscités par la mauvaise rédaction des termes de l’ordonnance du 1er Juillet 2004, du décret d’application du 3 Mai 2006, de la loi sur l’eau du 30 Décembre 2006, et aux analyses de divers juristes dont certains représentent, ce qui un comble, l’autorité administrative, à savoir :que les ASL sont également tenues de mettre leurs statuts en conformité au plus tard le 6 mai 2008… Bon courage aux Présidents concernés !!!

Il convient de noter que si les statuts des ASL ne prévoient pas les règles de modifications auxdits statuts, la règle de l’unanimité prévaut, et si l’unanimité n’est pas atteinte, le recours au juge judiciaire est inéluctable…

Bravo Messieurs les rédacteurs !

Alain MANZON

Le 3 Janvier 2008

NB : Je joins la fiche n°13 attachée à la circulaire ministérielle du 11 Juillet 2007.

La mise en conformité des statuts
des associations syndicales de propriétaires

Fiche n°13

Références :

􀂾 Article 60 de l’ordonnance (O) n° 2004-632 du 1er juillet 2004 relative aux

associations syndicales de propriétaires

􀂾 Article 102 du décret (D) n° 2006-504 du 3 mai 2006 portant application de

l’ordonnance précitée

L’ancien cadre juridique des associations syndicales de propriétaires (ASP) (loi du 21 juin

1865 relative aux associations syndicales, décret d’application du 18 décembre 1927, décret

du 20 juin 1937 relatif aux unions) a été entièrement abrogé (articles 58 O et 100 D) et

remplacé par l’ordonnance et le décret visés en référence. Les statuts des ASP ayant été

rédigés en fonction des prescriptions de ces textes, ils doivent être mis en conformité avec le

cadre réformé.

1.- Les associations concernées et le délai de mise en conformité

(article 60 O)

La loi du 21 juin 1865 n’a imposé aucune conversion des associations constituées avant 1865.

L’ordonnance du 1er juillet 2004 a au contraire pris le parti d’un alignement de l’ensemble

des associations syndicales existantes au régime général, y compris celles antérieures à la loi

de 1865. Ainsi l’article 60 précise :« Les associations syndicales de propriétaires constituées

en vertu des lois des 12 et 20 août 1790, 14 floréal an XI, 16 septembre 1807, 21 juin 1865 et

8 avril 1898 sont régies par les dispositions de la présente ordonnance. »

L’objectif de la réforme est d’obtenir un régime juridique homogène pour l’ensemble des ASP

et de permettre, même aux structures anciennes, de s’adapter plus facilement, alors que les

textes qui les ont instituées prévoient rarement de conditions de modifications statutaires et

que le seul moyen de faire évoluer ces associations est de modifier leur texte fondateur (qui a

souvent la valeur de décret, ce qui signifie une procédure lourde de modification).

Dès lors que des anciennes associations syndicales ne seraient pas soumises à l’ordonnance et

à son décret d’application, elles ne pourraient se voir appliquer aucune des mesures de

modernisation de leur gestion instituées par ces textes et n’étant régies que par leurs textes

propres seraient soumises à une grande incertitude juridique sur tous les sujets non évoqués

dans ceux-ci.

Pour déterminer si une ASP a bien été constituée sur la base d’un des textes visés à l’article

60 O, il convient de se référer aux visas figurant sur le texte qui les a instituées ou sur les

textes ayant modifié ce dernier. Le fait notamment que les statuts d’une ASP aient été

modifiés par arrêté préfectoral, en application de l’article 26 de la loi de 1865, tend à prouver

que l’association a été constituée en vertu des lois des 12 et 20 août 1790, 14 floréal an XI,

16 septembre 1807, 21 juin 1865 ou 8 avril 1898.

Aux termes de l’article 60 O, les statuts de chaque association syndicale de propriétaires

existante demeurent applicables tant qu’ils n’ont pas été modifiés comme ils doivent l’être

dans les deux ans suivant la publication du décret d’application (5 mai 2006) et ce quand bien

même ils ne seraient pas conformes aux dispositions de cette ordonnance.

Le même article prévoit en outre que cette règle est applicable à certains types d’associations

syndicales régies par des textes spécifiques avec parfois un délai différent. Le tableau ci-après

présente les dates de mise en conformité par catégorie d’association :

Type d’ASP 







Date limite de mise en 










conformité

Association départementale d'aménagement 

de l'Isère, du Drac et de la Romanche



6 mai 2007

ASP de droit commun constituées par les lois du 12 et

20 août 1790, du 14 floréal an XI, du 21 juin 1865, du

8 avril 1898







6 mai 2008

Associations foncières urbaines 




6 mai 2008

Associations foncières pastorales 




6 mai 2008

Associations foncières agricoles 




6 mai 2008

Associations foncières de réorganisation foncière

constituées pour des opérations d’aménagement

foncier ordonnées avant le 1er janvier 2006



6 mai 2011

Associations foncières de remembrement constituées

pour des opérations d’aménagement foncier ordonnées

avant le 1er janvier 2006





6 mai 2011

¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤¤

Il est rappelé que les syndicats d’assainissement des voies privées ne sont pas soumis de

manière générale à l’ordonnance mais seulement à quelques unes de ses dispositions. C’est

pourquoi, la réforme des ASP n’implique pour ces structures aucune révision statutaire.

Les associations syndicales libres (ASL) sont également soumises à cette obligation de mise

en conformité. Cependant, ce sont des personnes morales de droit privé qui se constituent par

consentement unanime de leurs membres. Le préfet n’exerce sur celle-ci aucune forme de

tutelle, ce qui n’est pas le cas pour les autres formes d’associations syndicales qui sont des

établissements publics. C’est pourquoi l’article 25 de la loi n°2006-1772 du 30 décembre

2006 sur l’eau et les milieux aquatiques a modifié l’article 60 O pour préciser que le pouvoir

du préfet de validation ou de mise en conformité d’office des statuts, prévu par l’article 60 de

l’ordonnance du 1er juillet 2004, ne s’exerce qu’à l’égard des associations syndicales

autorisées (ASA), des associations syndicales constituées d’office (ASCO) et de leurs unions.

La mise en conformité s’effectue alors selon les règles de modification définies dans leurs

statuts. Dans le cas où aucune règle n’est prévue, la mise en conformité doit être approuvée,

par parallélisme des formes, à l’unanimité de ses membres. Seul le juge judiciaire est à même

de sanctionner l’absence de mise en conformité dans les délais.

2 – La procédure de mise en conformité des ASA, ASCO et des

unions (article 102 D)

Ces dispositions ne concernent que la mise en conformité des statuts. Dans le cas où

l’association envisage de procéder à une modification statutaire qui va au-delà, c’est la

procédure de modification de droit commun qui s’applique (voir fiche 9), avec notamment

enquête publique si la modification porte sur l’objet ou le périmètre de l’association.

Les modifications statutaires ayant pour objet la mise en conformité aux dispositions de

l’ordonnance et de son décret d’application sont proposées par le syndicat. Ce dernier doit

donc s’assurer que les nouveaux statuts prévoient l’ensemble des modalités d’organisation

telles que décrites pour les ASL dans la fiche 2 au point 2, pour les ASA et les ASCO dans la

fiche 4 et pour les unions dans la fiche 11 au point 1.2.

Il est préférable, pour ne pas avoir à soumettre de nouveau à l’assemblée des

propriétaires les nouveaux statuts dans le cas où ils ne seraient pas conformes, de les

transmettre pour avis aux services préfectoraux avant la consultation des propriétaires.

La mise en conformité est ensuite adoptée par l’assemblée des propriétaires ou l’assemblée

des associations qui peut délibérer, sur décision du syndicat, soit en réunion, soit dans le cadre

d’une consultation écrite. Les modalités de convocation et de délibération sont celles de

l’assemblée en tant qu’organe (possibilité de seuil minimum d’intérêt, vote plural selon les

répartitions existantes au moment de la consultation), telles que prévues par les articles 19 D

et 20 D (voir fiche 5, point 1.4).

La délibération approuvant la mise en conformité des statuts est transmise au préfet qui

dispose d’un délai de 2 mois pour les approuver. Cette approbation se traduit par un arrêté. En

effet, le silence du préfet dans le délai de 2 mois vaut rejet (voir fiche 7, point 2.3). Comme

pour une autorisation de modification des statuts de droit commun, le préfet n’a pas

compétence liée mais dispose d’un pouvoir d’appréciation.

L’arrêté préfectoral est publié au recueil des actes administratif de la préfecture. Il est affiché

dans chacune des communes sur le territoire desquelles s’étend l’association dans un délai de

15 jours à compter de la date de publication de l’arrêté.

En tant qu’auteur de l’arrêté, le préfet a obligation de le notifier à celui auquel il s’adresse à

savoir l’association syndicale.

En revanche, le contenu des statuts relevant plus particulièrement du pouvoir d’organisation

de l’association, il revient alors au président de l’association syndicale, ayant reçu notification

par le préfet de l’arrêté de modifications statutaires, de procéder aux notifications aux

propriétaires. En effet, le président a, en vertu de l’article 4 de l’ordonnance, le devoir de tenir

à jour l’état nominatif des propriétaires des immeubles inclus dans le périmètre de

l’association ainsi que le plan parcellaire.

Les modalités de notification sont libres et peuvent s’effectuer par simple courrier.

Néanmoins, des moyens juridiquement inattaquables tels que la remise en mains propres

contre décharge, l'envoi par lettre recommandée avec accusé de réception ou la signification

par huissier peuvent être parfois préférables au regard des risques de contentieux.

3 - En cas d’absence de mise en conformité par l’association

A défaut de mise en conformité dans les délais, et après mise en demeure adressée au

président de l'association et restée sans effet à l'expiration d'un délai de trois mois, l'autorité

administrative procède d'office aux modifications statutaires nécessaires.

Il convient d’indiquer aux ASA que cette procédure, si elle les dispense de toute action et

notamment de réunir son assemblée des propriétaires, ne va pas nécessairement dans leur

intérêt. En effet, toutes les mesures d’organisation qui peuvent, mais sans que ce soit une

obligation, être mises en place dans le cadre des statuts ne leur seront pas ouvertes, à savoir :

1° Une nouvelle périodicité qui ne serait plus annuelle (mais par exemple inférieur ou,

au maximum, de deux ans ) (article 7D 10°) ;

2° Le recours à la délibération de l’assemblée des propriétaires par consultation écrite

(article 18 D) ;

3° Le vote par correspondance pour l’élection du syndicat (article 18 D) ;

4° Un nouveau délai de re-convocation de l’assemblée des propriétaires lorsque le

quorum n’est pas atteint (article 19 D) ;

5° De nouvelles règles de vote à scrutin secret de l’assemblée des propriétaires

(article 19 D) ;

6° L’autorisation pour certaines personnes de siéger avec voix consultative

(article 23 D)

7° Un nouveau délai de re-convocation du syndicat lorsque le quorum n’est pas atteint

(article 19 D) ;

8° La dérogation aux modalités de répartition des créances judiciaires (article 52 D) ;

9° La dérogation à l’attribution à l’ASA de la propriété des ouvrages qu’elle réalise

(article 29 O).

ANNEXE 1 : la mise en conformité des statuts des ASL

Eléments devant déjà figurer obligatoirement dans les statuts des ASL existantes et qui par

conséquent n’ont pas à être mis en conformité :

1° Leur objet (article 7 O) ;

2° Leur siège (article 7 O) ;

3° Les règles de fonctionnement (article 7 O);

4° Les modalités de financement de l’association et le mode de recouvrement des

cotisations (article 7 O).

Eléments nouveaux à inscrire obligatoirement dans les statuts dans le cas où ils n’y figurent

pas :
1° Leur nom (article 7 O) ;

2° La liste des immeubles compris dans son périmètre (article 7 O) .

3° Les modalités de sa représentation à l’égard des tiers (article 3 D) ;

4° Les modalités de distraction d’un de ses immeubles (article 3 D) ;

5° Les modalités de modification de son statut (article 3 D) ;

6° Les modalités de sa dissolution (article 3 D).

ANNEXE 2 : la mise en conformité des statuts des ASA et les ASCO

Eléments devant déjà figurer obligatoirement dans les statuts des ASA ou ASCO existantes

(sauf si elles n’ont pas été constituées sur la base de la loi du 21 juin 1865 mais d’un texte

antérieur) 1:

1° Leur objet (article 7D 2°) ;

2° Leur siège (article 7D 3°) ;

3° Les modalités de représentation des membres à l’assemblée des propriétaires qui peuvent prévoir un minimum de superficie ou de contribution aux dépenses donnant le droit de faire partie de l'assemblée, l’attribution à chaque membre d’un nombre de voix calculé en fonction de la superficie de sa propriété ou de sa contribution aux dépenses ainsi qu’un maximum de voix pouvant être attribuées à un membre ou à une catégorie de membres (article 7 D 6°) ;

4 ° La périodicité des réunions de l’assemblée des propriétaires (article 7 D 10°)

5° Le nombre de mandats pouvant être donnés à une même personne en assemblée des

propriétaires. Il convient néanmoins de s’assurer que ce nombre n’est pas supérieur au

cinquième des membres (article 19 D) ;

6° Le nombre de membres du syndicat, son organisation interne, qui peut prévoir des

collèges, la répartition des membres dans ces collèges et la durée de leurs fonctions;

(article 7 D 8°) ;

7° Les règles de désignation des membres du syndicat ; (articles 7 D 9° et 22 D)

8° Les conditions de remplacement par un suppléant d’un membre titulaire du syndicat

démissionnaire, qui cesse de satisfaire aux conditions d’éligibilité ou qui est empêché

définitivement d’exercer ses fonctions (article 25 D ) ;

9° Les modalités de financement de l’association et le mode de recouvrement des

redevances (article 7 D 5°).

Eléments nouveaux à inscrire obligatoirement dans les statuts dans le cas où ils n’y figurent

pas :

1° Leur nom (article 7D 1°) ;

2° La liste des immeubles compris dans son périmètre (article 7D 4°) . Cette dernière devra être fournie par le président de l’association qui est responsable du plan parcellaire ;

3° Le délai minimal de re-convocation de l’assemblée des propriétaires lorsque le quorum n’est pas atteint (article 19 D). C’est le délai de quinze jours qui était prévu à l’article 29 du décret du 18 décembre 1927 qui sera repris dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet;

1 Les ASA ou les ASCO peuvent modifier les articles correspondants lors de la mise en conformité. En cas de mise en conformité d’office par arrêté préfectoral, ces éléments n’ont à priori pas à être modifiés.
4° Le délai minimal de re-convocation du syndicat lorsque le quorum n’est pas atteint

(article 19 D). C’est le délai de cinq jours qui était prévu à l’article 38 du décret du

18 décembre 1927 qui sera repris dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet ;

5° Les règles relatives à la composition des commissions d’appel d’offres et les modalités de leur fonctionnement (article 44 D). Dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet, il est préconisé de prévoir que la commission est composée du président et de deux autres membres du syndicat et préciser que ses modalités de fonctionnement seront celles des II à VII de l’article 22 et de l’article 23 du CMP telles qu’elles s’appliquent à une commune de moins de 3500 habitants.

ANNEXE 3 : la mise en conformité des statuts des unions

Eléments devant déjà figurer obligatoirement dans les statuts des unions existantes  2 :

1° Leur objet (article 75 D 2°) ;

2° Leur siège (article 75 D 3°) ;

3° Les modalités de financement de l’association (article 75 D 6°) ;

4° Les bases de répartition des dépenses entre les associations (article 75 D 7°) ;

Eléments nouveaux à inscrire obligatoirement dans les statuts dans le cas où ils n’y figurent pas :

1° Leur nom (article 75 1°) ;

2° La liste des immeubles compris dans son périmètre (article 7D 4°) . Cette dernière devra être fournie par le président de l’association qui est responsable du plan parcellaire ;

3° La composition de l’assemblée des associations (article 75 D 8°). Elle comprendra dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet un délégué titulaire et un suppléant par association membre ;

4° La durée des fonctions des délégués à l’assemblée des associations (article 75 D 9°). Cette durée correspondra, dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet, à celle prévue par les statuts antérieurs pour les fonctions des délégués au comité ;

5° La périodicité des réunions de l’assemblée des associations (article 75 D 10°). Elle sera, dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet, par parallélisme avec l’ancienne périodicité de réunion des ASA, d’un an ;

7° Le nombre de membres du syndicat, son organisation interne, qui peut prévoir des collèges, la répartition des membres dans ces collèges et la durée de leurs fonctions; (article 7 D 8°). Dans le cas d’une mise en conformité d’office, le préfet pourra éventuellement se référer aux modalités d’organisation des syndicats des associations membres de l’union ;

8° Les règles de désignation des membres du syndicat ; (articles 7 D 9° et 22 D). Dans le cas d’une mise en conformité d’office, le préfet pourra éventuellement se référer aux modalités d’élection des membres des syndicats des associations membres de l’union ;

9° Les conditions de remplacement par un suppléant d’un membre titulaire du syndicat

démissionnaire, qui cesse de satisfaire aux conditions d’éligibilité ou qui est empêché définitivement d’exercer ses fonctions (article 25 D ) ; Dans le cas d’une mise en conformité d’office, le préfet pourra éventuellement se référer aux modalités de remplacement prévues pour les syndicats des associations membres de l’union ;

10° Le délai minimal de re-convocation de l’assemblée des associations lorsque le quorum n’est pas atteint (article 19 D). C’est le délai de quinze jours qui était prévu à l’article 29 du décret du 18 décembre 1927 qui sera repris dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet ;

2 Les unions peuvent modifier les articles correspondants lors de la mise en conformité. En cas de mise en conformité d’office par arrêté préfectoral, ces éléments n’ont à priori pas à être modifiés.

11° Les modalités d’exercice du vote à bulletin secret de l’assemblée des propriétaires (article 19 D). Ce sont celles prévues à l’article 29 du décret du 18 décembre 1927 qui seront reprises : « le vote a lieu au scrutin secret toutes les fois que le tiers des membres présents le réclame » dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet ;
12° Le délai minimal de re-convocation du syndicat lorsque le quorum n’est pas atteint (article 19 D). C’est le délai de cinq jours qui était prévu à l’article 38 du décret du 18 décembre 1927 qui sera repris dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet ;

13° Les règles relatives à la composition des commissions d’appel d’offres et les modalités de leur fonctionnement (article 44 D). Dans le cas où les statuts sont fixés par le préfet, il est préconisé de prévoir que la commission est composée du président et de deux autres membres du syndicat et de préciser que ses modalités de fonctionnement seront celles des II à VII de l’article 22 et de l’article 23 du code des marchés publics telles qu’elles s’appliquent à une commune de moins de 3500 habitants.
-------------------------------------------------------------fin de la fiche numéro 13-----------------------------------------
