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LE TREIZL;FHVRIER DEUX MILLE DIX NEUE, _
La cour d’appel de Versailles, a rendu I"arrét suivant dans I'affaire
entre :

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES du 15 RUE EDOUARD
ROUGEAUX & CHAVILLE (92370) représenté par son syndic la
Société NEXITY LAMY domiciliée en son Agence NEXITY a LE

CHESNAY
Avyant son siége 19, rue de Vienne -TSA 10034

75008 PARIS n
prise en la personne de ses représentants légaux domiciliés en cette

qualité audit siége

Représentant : Maitre Anne-marie MASSON de PASSOCIATION
GOLDBERG MASSON, avocat postulant et plaidant, du barreau de
PARIS, vestiaire : RO91

APPELANTE
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Représentant : Maitre Céline BORREL, avocat postulant, du barreau de

VERSAILLES, vestiaire : 122
Représentant : Maitre Jean-louis JALADY de PAARPIANCILE, avocat

plaidant, du barreau de PARIS

INTIMEE

P T R e

Composition de la cour :

En application des dispositions de I'article 786 du code de procédure

civile, I’affaire a ét¢ débattue 4 I'audience publique du 5 Décembre

2018 les avocats des parties ne s’y étant pas opposés, devant
orésident.

Ce magistrat a rendu compte des plaidoiries dans le delibére de la cour,
composee de

Greffier, lors des débats



FAITS BT PROCEDURE,

est propri¢taire du lot n”3, situé dans le pavillon B au sein de
limmeuble sis 15 rue FEdouard Rougeaux 4 Chaville (92370), soumis au statut de la

copropriété des immeubles bitis cf géré par son syndic, la sociéte Mexity.

Cetle copropriéte est divisée en deux bitiments dénommes «pavillon A» et
« pavillon B » dans le réglement de copropriété, le pavillon B se situant au fond du jardin,

Reprochant a d'avoir, sans autorisation de 'assernblée géncrale, Fait
cdifier un batiment privatif sur ce jardin partic commune et fait surélever son lot, le
syndicat des copropriétaires l'a assignée en revendication et restitution des parties

communes irréguliérement annexdes,

Par jugement du 22 septembre 2016. le tribunal de grande instance de Nanterre
a deébouté le syndicat des copropriétaires de ces demandes au motif que le réglement de

copropriété ne permettait pas de définir la date de lacte.

Par déclaration remise au greffe le 21 octobre 2016, e syndicat des

copropri¢taires a interjeté appel de ee jugement A 'encontre de

Par ordonnance d'incident du 10 avril 2018, le consciller de la mise en état, saisi
de conclusions du syndicat des copropriétaires, aux fins. en particulier, d'irrecevabilité des
conclusiens de lintimé, a, principalement

~déclaréd irrecevables les conclusions de ignifides le 18 janvier 2018,

- dit que 1e pourrait plus conclure 4 nouveau,
Par arrét du 25 juillet 2018, 1a cour d'appel de Versailles a

- ordonné le rabat de l'ordonnance de cléture du 15 mai 2018 el la réouverture des
débats, afin de permeltre aux parties de présenter leurs observations sur [e moyen relevé
doffice tiré de 'impossibilité pour le juge d'écarter I'application d'une clause du réglement
de copropriété tant quelle n'a pas été réputée non derite,

- renvoye le dossier a l'audience de mise en état

- fixé la date de cloture au 23 octobre 2018 et celles des plaidoiries au 5 décembre
2018.



- réservé les dépens.

Par ses derniéres conclusions signifiées le 22 octobre 2018, le syndicat des
copropriétaires, appelant, demande a la cour au visa des dispositions des articles 9 et
25 de la loi du 10 juillet 1965, des articles 565 et 909 du code de procédure civile, de :

A titre liminaire,

- Déclarer irrecevables les conclusions n® 2 de

- Déclarer régulier 'appel qu'il a interjeté le 21 octobre 2016,

- Condamner s'agissant de l'incident, 4 payer au syndicat des
copropri¢taires de l'immeuble sis 15 rue Edouard Rougeaux - 92370 Chaville la somme de
2 000 euros au titre de 'article 700 du code de procédure civile,

En tout état de cause,

- Le recevoir en ses demandes,

- Débouter de l'intégralité de ses demandes,

- Annuler le jugement rendu par le tribunal de grande instance de Nanterre le 22

septembre 2016,

Statuant 4 nouveau,

- Constater que la clause du réglement de copropriété figurant en page 8 de ce
dernier ainsi libellée «le proprietaire ou l'attributaire du cinquiéme lot est autorisé a
effectuer tous travaux nécessaires et toutes édification qu ‘il jugera utiles sur les parties déja
construites ou sur la partie de jardin figurant au plan ci-annexé sous réserve de se
conformer aux prescriptions légales ou réglementaires en vigueur, sans toutefois que les
constructions qu'il pourra faire édifier dans la partie de jardin réservée 4 cet effet ne puisse
excéder la hauteur d'un rez-de-chaussée couranty» est contraire aux dispositions d'ordre
publique ; '

- Réputer non éerite la clause du réglement de copropriété figurant en page 8 de ce
dernier ainsi libellée «le propriétaire ou l'attributaire du cinguiéme lot est autorisé a
effectuer tous travaux nécessaires et toutes édification qu 'il jugera utiles sur les parties déja
construites ou sur la partie de jardin figurant au plan ci-annexé sous réserve de se
conformer aux prescriptions légales ou réglementaires en vigueur, sans toutefois que les
constructions qu'il pourra faire édifier dans la partie de jardin réservée a cet effet ne puisse
excéder la hauteur d'un rez-de- chaussée couranty,

- Dire et juger qu a annexe les parties communes du syndicat

AL



des copropriétaires par I'édification d'un bitiment sur le jardin attenant 2u pavillon B el par
la surélévation de son lot n°5, et ce sans 'accord de 'assemblée générale,
- Condamner a restituer les parties communes illégalement

annexcées au syndicat des copropriétaires,
Ein conséquence,

- Ordonner la remise en état et la démolition des constructions illicites sous astreinte
de 500.00 euros par jour de retard & compter de 1'arrét 4 intervenir,

- Dire que les travaux de remise en état supportés pa seront effectués
sous le contrdle de I'architecte de la copropriété aux frais de

- Condamne rayer au syndicat des copropriétaires lasomme

de 10000 euros i titre de dommages ef intéréts,
Fn tout état de cause.

Condamne a payer au syndicat des copropriétaires fa somme
de 5 000 euros au titre de P'article 700 du code de procédure civile,

Condamner ux entiers dépens |

Par ses dernitres conciusions significes le 20 octobre 201#
intimée, demande i fa cour, au visa des dispositions des articles 31 du code de procédure
civile, des articles 24,2542 et 43 de la loi du 10 juillet 1965, de

A titre prineipal,

- confirmer le jugement deférg,
- constater que le syndic ne justifie pas d'un contrat en cours de validité,
- constater que e syndic n'a pas regu de mandat spéeial pour la procédure d'appel.
- déclarer I'appel nul et de nul effer,
-débouter le syndicat de copropriété de sa demande en restitution des parties communes |
- débouter le syndicat de copropriété de sa demande en remise ¢n état des parties communes
aux frais d
- débouter le syndicat de copropriété de sa demande de dnmmngcs: 2t intérdts,
- condamner le syndicat des copropriétaires 4 payer 4 la somme de
15.000 € au titre de son préjudice moral,



- condamner le syndicat de copropriété 4 la somme de 6.000,00 € au titre de l'article 700 du

code de procédure civile,
- condamner le syndicat des copropriétaires aux entiers dépens.
- Ordonner l'exécution provisoire de la décision.

La cléture de l'instruction a été prononcée le 20 novembre 2018,

SUR CE, 1L.A COUR

A titre liminaire sur les conclusions d

Attendu qu' il convient de rappeler que les conclusions au fond d
signifiées le 18 janvier 2018, ont été déclarées irrecevables par le conseiller de la mise en
état par ordonnance du 10 avril 2018, au visa de l'article 909 du code de procédure civile;

Que l'ordonnance a précisé que l'intimée ne pourrait pas conclure a nouveau |

Attendu que les parties s'étant retrouvées aprés l'arrét avant dire droit du 25 juillet
2018, qui a rouvert les débats et révoqué l'ordonnance de cloture, dans la situation qui était
la leur avant le prononcé de la cloture, les conclusions de fu 20 octobre
2018, qui reprennent I'intégralité des moyens et prétentions de ses eritures du 18 janvier
2018, doivent étre déclarées irrecevables, sauf en ce qu'elles répondent 4 la question posée
par la cour sur le moyen relevé d'office, réponse qui figure en pages 7 & 9 dans une rubrique

intitulée "B) Sur la clause litigieuse” ;

Sur la demande du syndicat des copropriétaires tendant a la restitution des parties

communes annexées par

Attendu qu'ainsi qu'il a déja été retenu par l'arrét avant-dire droit du 25 juillet 2018,
il résulte des documents versés aux débats et du réglement de copropriété de 'espéce, qui,
contrairement & ce qu'a retenu le tribunal, est daté de 1952, que le propriétaire du lot n® 5
a procédé, au plus tard en 1954, & une premiére extension de son habitation en faisant
édifier un batiment attenant au pavillon qui constituait son lot, sur le jardin dont 1l a la
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Jouissance privative

Qu'il résulte des mémes piéces que a egalement, entre 1994 et 1996,
fait edifier sur ce jardin & jouissance privaiive un second batiment et, fait surélever le
pavillon initial ; Que ce sont ces travaux dont le syndicat des copropriétaires demande la
deémolition en arpuant qu'ils constituent des annexions illégales de parties communes

Qu reconnait d'ailleurs elle méme dans ses conclusions (en page 8,
déclarée recevable) que : "En 1994, conformément aux stipulations du
reglement intérieur, a fait procéder a une légére surélévation et a fait bétir une extension
dudit pavillon sur la parcelle de jardin pour laquelle lui est attribuée un droit de jouissance

exclustve” :

Altendu qu'il est également acquis aux débats gue ce faisant, G mis
en oeuvre la clause figurant en page 8 du réglement de copropriété selon lagquelle -

"Dés maintenant le propriétaire ou Uatiributaire du cinguiéme lot esi autorisé & effectuer
lous travawx nécessairves el toutes édifications gu'il jugera utiles sur les parties déja
construites ou sur fa partie de fardin fiourant au plan ci-annexd sous réserve de se
conformer awx prescriptions légales ou réglementaires en viguewr, sans toulefois que les
constructions gu'il pourra faire édifier dans la partie de jardin réservée & cer effer ne

putisse excéder la hawtewr d'un rez de chaussée cowram "

Qu'il n'est pas contesté que cette clause autorisail expressément le propriétaire du
lot n® 5 d effectuer les travaux mentionnés, sans l'autorisation de 'assemblée générale des

copropriétaires |

Attendu cependant, qu'aux lermes de Particle 25 b de la loi du 10 juitlet 1965, fes
travaux des copropriétaires qui affectent les parties communes ou I'aspect extérieur de
I'immeuble, doivent faire 'objet d'une autorisation de ['assemblée générale :

Attendu en Pespece que le jardin situé entre le pavillon A et le pavillon B est, aux
lerimies du reglement de copropriéié une partie commune, le titulaire dulot n® 5 ne disposant
que de la jouissance privative d'une partie de ce jardin ;

Quil resulte de la jurisprudence que la réalisation par un copropriétaire de
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modifications dans l'utilisation de locaux existants ayant une incidence sur le COS constitue
I'exercice d'un droit accessoire aux parties communes : Que tel est le cas de la surélévation

d'un batiment ;

Attendu en conséquence que 'édification de la seconde construction sur le jardin
4 usage privatif litigieux et la surélévation du pavillon B pa -onstituaient
des travaux affectant les parties communes et auraient dii faire l'objet d'une autorisation de

l'assemblée géncrale ;

Que c'est done & bon droit que le syndicat des copropriétaires soutient que cette
disposition fait partie de celles qui, aux termes de l'article 43 alinéa ler de la loi du 10
juillet 1965 sont d'ordre public et pour lesquelles le législateur a prévu que toute clause qui

y serait contraire serait réputée non écrite ;

Ou'il convient dés lors, d'accueillir la demande de l'appelant et de constater que la
clause litigieuse est contraire aux dispositions d'ordre public de l'article 25 b de la loi

précitée et doit & ce titre étre déclarée non €crite ;

Attendu qu'en application des dispositions de l'article 43 de la loi du 10 juillet 1965,
et contrairement & ce que soutien’ la clause réputée non écrite est censée

n'avoir jamais existé et emporte done un effet rétroactif’;

Attendu que c'est a juste titre que le syndicat des copropriétaires souligne que si une
assemblée générale tenue en 1994 a eu connaissance du projet de construction de
qui l'en a informée, aucun vote n'est intervenn sur ce nroiet

Qu'aucune autorisation n'a done été accordée a pour faire réaliser les

travaux litigieux ;

Attendu en conséquence que la surélévation du pavillon B et I'édification du second
batiment sur le jardin situé entre le pavillon A et le pavillon B (tels que figurant aux piéces
n® 9, 10 et 13 de l'appelant), constituent des appropriations irréguliéres de parties
COMIMUNES ;

Que l'action tendant 4 la restitution de parties communes étant une action réelle se
prescrivant par trente ans, l'appelant est fondé a demander la restitution des parties

communes ainsi que la remise de ces parties dans leur état initial ;



(e la démolition des constructions illicites induites par la remise en élal sera faile

alex frais d ous le contrdle de Parchitecte du syndicat des copropriétaires;
Qe le jugement sera infirmeé de ce chel ;

Sur 1a demande d’astreinte :

Altendu que les circonstances particulieres de 'espece justilient que la demande

dlastreinte pour assortir la condamnation & la remise en éal soit rejetée |

Qu'en eflet, si l'application des régles de droil impératives conduisent 4 taire droit
4 la demande principale du syndicat des copropriétaires, 1l y a lieu de constater gue
l'appelant a laisse s'installer dans unc croyance crronde au sujet de la validité
de ta clause toi pormctiant do procéder 8 does iravans sur son ol of le jardin commun dont
elle avail la joutssanee privative of gue, st laction dusyndicat est recevable ef fondee,

| procede aux travauy litigieux en toute bonne foi depuis plus de vingt ans :
Sur la demande de dommages-intéréts formée par le syndicat des copropriétaires :

Attendu que, si par 'effet rétroactif de l'article 43 precité, la clause qui autorisait
Leffectuer les travaux litigieux est censée n'avoir jamais existé, cette fiction

juridique ne peul remetire en cause le fait que l'intimée a agi conformément 4 ses
stipulations et ne peut dés lors étre considérde comme ayant commis une faute en la mettant

CITaeunvre |

Cue la demande de dommages-intéréis formeée par e syndical des copropriefaires

sera dés lors rejetée ;

Sur les demandes formées au titre de 'article 700 du code de procédure civile et des

dépens @

Allendu que I'équité ne commande pas en l'espéce de faire application des
dispositions de 'article 700 du code de procédure civile ;
Oue les demandes formées sur ce fondement seront rejetces ;

Attendu que le sens de la présente décision conduit & infirmer le jugement en ses

dispesitions relatives aux dépens et 4 relenir que supportera la charge des
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entiers dépens

PAR CES MOTIFS :

Statuant contradictoirement,

Déclare irrecevables les conclusions du 20 octobre 2018 de saufen

son paragraphe B) intitulé "Sur la clause litigieuse" figurant en pages 7 4 9,

Infirme le jugement en ce qu'il a débouté le syndicat des copropriétaires de ses

demandes et I'a condamné aux dépens,
Statuant 4 nouveau de ces chefs et y ajoutant,

Déclare non écrite la clause du réglement de copropriété de l'immeuble situe 15 rue
Edouard Rougeaux & Chaville selon laquelle :
" Dés maintenant le propriétaire ou lattributaire du cinquiéme lot est autorisé a effectuer
tous ravaux nécessaires et toutes édifications qu'il jugera utiles sur les parties déja
construites ou sur la partie de jardin figurant au plan ci-annexé sous réserve de se
conformer aux prescriptions légales ou réglementaires en vigueur, sans foutefols que les
constructions qu'il pourra Jaire édifier dans la partie de jardin réservée a cet effet ne

wisse excéder la hautenr o'un rez de chaussée courant . ”,
P

Condamne 4 restituer au syndicat des copropriétaires les parties
communes irréguliérement annexées, par I'édification entre 1994 et 1996 du batiment sur
le jardin attenant au pavillon B tel qu'il figure sur le plan cadastral (pi¢ce n® 9 du syndicat
des copropriétaires) et par la surélévation du pavillon B, et & les remettre dans leur état

initial,

Dit que les travaux de remise en ¢tat seront a la charge de et qu'ils
seront effectués sous le contréle de l'architecte de 'immeuble,

Déboute le syndicat des copropriétaires de sa demande d'astreinte,
Déboute le syndicat des copropriétaires de sa demande de dommages-intéréts,
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it n'y aveir lieu & faire application des dispostiions de larticle 700 du code de
procedure civile,

Déboute les parties de toute autre demande,

Laisse les entiers dépens 4 la charge ¢

- prononcé publiquement par mise a disposition de |"arrét au grefie de la cour, les
parties en ayant ét¢ préalablement avisées dans les conditions prévues au deuxiéme alinéa
de "article 450 du code de procédure civile.

- sipnd par . SEESVNEUE o Président et par 1

Greffier, auquel la minute de la décision a &é remise par le magistrat
signalaire, 7

LE GREF

En comsbquence, fa Républiqus Trangaise-roancdn o
ardonng & tous Huissiers de Justion aus ce mauls de
mttre je présent ardl 6 exgeltion, Auw Progureurs
Gandravs, aux Frocureurs de fy Rbpublique prés fes
Teibunbtx de Grande instance &Y tenlr bs miln, A fous
Cammpndants et Dfficiers g la force publiqua dYy prédes
mgn, forte Jursguiis en serant lagalement faails,
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