['essentiel a retenir quand
on achete ou possede

un bien en
coproprieté

TN T
Y

TN

AN A

Petit .
du meimo

coproprietaire



coproprietaire

Un copropriétaire est propriétaire d’un lot. La particularité du lot de
copropriété, c’est d’étre composé de maniére indissociable d’une par-
tie privative, a savoir, un appartement, un local commercial, un garage,
une cave (...) et d’une quote-part des parties communes de I’'im-
meuble, c’est-a-dire, les parties qui peuvent étre utilisées par tous les
copropriétaires. C'est le cas de la cour, des espaces verts, de la toiture...

» En tant que copropriétaire, vous avez le droit de...

...Disposer librement de vos parties privatives a condition de ne
porter atteinte ni a la nature de I'immeuble ni aux droits des autres
copropriétaires.

» En tant que copropriétaire, vous étes tenu de...

...Respecter le réglement de copropriété. C’est lui qui organise la vie
en commun et I'administration de I'immeuble.

...Payer les appels de fonds et les charges de copropriété.
En cas de non paiement, le copropriétaire s’expose a payer, en plus des
charges prévues, les frais engagés pour le recouvrement de la créance.

Le copropriétaire qui ne respecte pas le reglement de copropriété engage
sa responsabilité et peut étre sanctionné.




Acheter un bien immobilier dans une copropriété nécessite, a la fois, d’étre
bien informé sur le lot désiré mais également sur I'immeuble dans lequel
il est situé.

Avant la vente, assurez-vous avec votre agent immobilier que le lot est
conforme a toutes les obligations en vigueur.

Informez-vous sur :

» La superficie exacte du lot (Loi Carrez)

P La conformité du lot avec I’état descriptif de division. Généralement
inclus dans le reglement de copropriété, ce dernier identifie clairement la
nature de I'immeuble : situation géographique, superficie... Il détaille le
lot et sa composition (appartement+cave+garage...) et la quote-part des
parties communes affectée au lot, couramment appelée « les tantiemes ».

» Le réeglement de copropriété, qui indique les droits et les obligations
des copropriétaires.

P Les diagnostics techniques réalisés : recherche d’amiante, de ter-
mites, de traces de peinture au plomb, diagnostic de performance éner-
gétique, état des risques naturels et technologiques...

» Le carnet d’entretien de I'immeuble. Mis a jour par le syndic, il
indique, notamment, les travaux importants réalisés comme le ravale-
ment ou la réfection des toitures.

P Les travaux prévus et/ou votés : ravalement, chaudiére...
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Vous avez trouvé I'appartement dont vous réviez ? Au moment de la vente,
vous devez rester vigilant au probleme de la répartition des charges
entre le vendeur et vous. Il en est de méme avec les frais engagés concer-
nant les travaux votés par la copropriété lors des précédentes assem-
blées générales.

P Qui paie les charges en cours ?

Les charges antérieures a la notification de la vente au syndic revien-
dront au vendeur. A I'inverse, celles qui sont postérieures a la notifica-
tion de vente au syndic incomberont a ’acquéreur.

P Qui paie les travaux votés par la copropriété ?

La répartition est simple :

Le vendeur prend en charge les appels de fonds exigibles qui doivent
intervenir avant la vente. Uacheteur, quant a lui, s’acquittera des appels
de fonds postérieurs a la notification de la vente au syndic.

En tant que copropriétaire, vous devez participer au paiement des charges
et des travaux votés. Vous pouvez également vous exprimer sur la vie de
la copropriété. Participer aux assemblées générales permet de donner
votre avis, de vous faire entendre sur ce qui va, ou pas, au sein de I'im-
meuble. Votre voix compte !




P Quelles sont les charges a payer ?

On distingue deux catégories de charges :

P Les charges générales : conservation, entretien et administration des
parties communes. Elles sont réparties entre tous les copropriétaires en
fonction des tantiemes de charges correspondant a leurs lots. En clair, plus
votre bien est grand, plus vous paierez de charges...

P Les autres charges : services collectifs et équipements communs. Il
s’agit de la maintenance des ascenseurs, des frais du chauffage collec-
tif, de I’eau chaude, de la climatisation, du réseau céablé... Ces charges
sont réparties en fonction du critéere d’utilité, déterminé selon chaque
copropriétaire.

D Coté travaux, comment ¢a se passe ?

On distingue deux catégories de charges :

P Concernant les parties communes : le coiit des travaux relatif aux
parties communes est réparti entre I’ensemble des copropriétaires
proportionnellement aux tantiémes rattachés a leurs lots.
S’agissant des équipements communs, on retiendra le critére d’utilité :
Par exemple, si la copropriété décide de mettre en service un ascenseur
dans I'immeuble, le copropriétaire du 1¢ étage ne paiera pas la méme
somme que celui du 6éme étage.

P Concernant les parties privatives : vous étes libre de décorer et d’amé-
nager votre bien comme vous I’entendez.

Bon a savoir :
Si vous souhaitez transformer un balcon en loggia, ou casser un mur por-
teur ou mitoyen pour agrandir votre appartement, vous devez obtenir I'au-
torisation de I'assemblée générale.




Les copropriétaires se réunissent en assemblée générale au moins une
fois par an. C’est I'occasion pour vous de prendre part aux décisions
importantes concernant la copropriété. C’est aussi le moment privilégié
pour choisir votre syndic, le rencontrer et lui exposer vos problémes.

L’assemblée générale en bref...

P Véritable organe d’expression, I’assemblée générale a seule le pou-
voir de décider.

P Chaque copropriétaire détient autant de voix qu’il posséde de tantiemes.

P Les décisions sont prises : soit a la majorité simple (questions rela-
tives a I'administration courante, aux travaux d’entretien et de conserva-
tion), soit a la majorité absolue (travaux sur parties communes et aspect
extérieur de I'immeuble, nomination du syndic, installation d’antennes
collectives...), soit a la double majorité (vente de parties communes, tra-
vaux d’amélioration). Les décisions sont alors consignées dans un proces
verbal.




» Etre copropriétaire, un vrai casse-téte ?

Charges, travaux, droits a faire valoir et obligations a remplir, les régles
de copropriété sont complexes et souvent difficiles a appréhender seul.

Pour vous aidez, n’hésitez pas a consulter votre syndic. En tant que
professionnel formé et informé, il posséde les compétences juridiques,
techniques et comptables pour s’occuper de la gestion administrative
et financiere de I'immeuble.

Une question concernant la répartition des charges ou des travaux ?
Adressez-vous a votre syndic de copropriété. Il est [a pour vous aider.

Le syndic : un partenaire privilégié pour la copropriété.

» Faites le choix d’un syndic FNAIM. Appartenant a la premiére orga-
nisation professionnelle de I'immobilier en France, chaque syndic FNAIM
est encadré par un Code d’Ethique et de Déontologie. Il a un devoir
de transparence et offre des garanties de compétences : il s’engage de
facon claire et concréte vis-a-vis de ses clients. C’est parce qu’il répond
a ces exigences qu’il peut afficher le Cube Jaune de la FNAIM.

P Détenteur de la carte professionnelle « gestion immobiliére », le
syndic FNAIM justifie d’une assurance en responsabilité civile pro-
fessionnelle et d’une garantie financiére.

» |l est également assuré par la 1°© société de caution mutuelle en
Europe et fait bénéficier la copropriété de garanties propres a la FNAIM
(assurance dommages ouvrages, multirisque, recouvrement de charges
impayées).




Coordonnées
de ’agence

€ aucune valeur contractuelle et ne saurait engager une responsabilité quelconque
roduction est interdite sauf avec le consentement de la FNAIM et mention d’origine.

29 du code pénal)

Fédération Nationale de I'lmmobilier
129, rue du Faubourg Saint-Honoré 75008 Paris
Tél:0144207700/Fax:0142258084

www.fnaim.fr (Siren n° 775 698 087)




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




