> Pour une premiére approche d

ENGAGEMENT NATIONAI

Prées de cing ans et demi aprés la loi dite SRU du
13 décembre 2000, a été publiée au Journal officiel du
16 juillet 2006, la loi n° 2006~872 du 13 juillet 2006
portant Engagement National pour le Logement que
nous avons déja coutume d'appeler loi ENL.

Initialement, ce texte avait vocation a contenir
des mesures [égislatives nécessaires 3 la mise en
ceuvre du Pacte national pour le logement, £tabli
le 1 septembre 2005 et destiné a faire face 4 la
“crise” du secteur du logement,

Au fil des discussions parlementaires, ce texte
s'est considérablement enrichi de diverses
mesures ayant trait & l'immobilier en général,
créant un kaléidoscope de dispositions en tous
genres.

Parmi cette profusion de mesures d'importance

trésdnégale’, lg secteur privé tout comme le sec-
teur pubiic du logement sont concernés et parmi

Cyril SABATIE
Directeur du service juridique
de fa FNAIM

les cent-douze articles de la loi, bon nombre est
susceptible d'interférer sur le quotidien des pro-
fessionnels exercant dans le cadre de la loi Hoguet.

Aussi notre présentation a pour objet de faire un
rapide et synthétique pancrama de ces mesures,
en les traitant dans un premier temps en quatre
chapitres thématiques : loi Hoguet (1), coproprié-
té (Il), transaction {IlI} et rapports locatifs (IV).
Un prochain article traitera, quant a lui, des
mesures ayant trait 3 I'urbanisme, & la construc-
tion ainsi gu'a la fiscalité immaobiligre.

© L0l HOGUET ET EXERCICE DE LA
PROFESSION

La lof n® 70-9 du 2 janvier 1970 {dite Hoguet) régle-
mentant fes conditions d'exercice des activités refa-
tives 3 certaines opérations portant sur les immeubles
et les fonds de commerce a récemment été retouchée
par l'ordonnance n® 2004-634 du 1er juillet 2004, Le
décret d'application de la loi Hoguet du 20 juillet 1972
a fui eégalement été refondu par un décret du
21 octobre 2005 puis précisé par des circulaires minig-
terielles®, C'est désormais la loi ENL qui vient amender
le contenu de la loi Hoguet.

> Agent commercial immobilier
(article 97)

Le 7 juillet 2004, en rendant un arrét de rejet’, la
chambre commerciaie de la Cour de cassation a jeté

112 artictes, pour lesquels nous restons tout de méme dans fottente de plu-
sieurs grdonnances et décrets d'application.

2 Notamment la circuldire du 6 janvier 2006, ¢f. Revue bleue, numéro spécial
réglementation professionnelle, mars 2008,

? Cyss. com. 7 Juillet 2004, Loyers et cop, novenbre 2004, p. §, obs. B VIAL-
PEDRGLETTI ; Bull. d'octuciité Lamy droit imwmobiiier n® 117, actobre 2004,
o det 16 Bull civ IV, n° 147 ; 0 2004, AL p. 2230 0bs. ¥ ROUQUET : AfD!
2005, p. 235, abs. M. THIOYE : Revue bleue avril 2005, p. 35, obs. £ SABATIE
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un trouble considérabie chez les professionnels de
'immobilier. Certains commentaires accompagnant
cet arrét aliant jusqu'a iui faire dire que {'agent com-
mercial doit personnellement et systématiquement
répondre & toutes les exigences de la loi Hoguet et étre
tituiaire de fa carte professionnelle.

Le ministére de fa Justice, dans une circulaire du
16 décembre 2004%, est venu conforter I'interprétation
que nous avions exposée au lendemain de cet arrét
controversé, en tentant de distinguer le champ d'ap-
plication de la loi du 2 janvier 1870 de celui du statut
de I'agent commercial, Cette circulaire, distribuée a
toutes les préfectures, clarifiait fa situation des agents
commerciaux et le travail des indépendants qui exer-
cent leur activité dans le cadre juridigue de la loi
Hoguet.

Précisons que, par la suite, cette circulaire a été com-
plétée a titre d'information par une circulaire du
Conseil national des greffiers des tribunaux de com-
merce®, Cette derniére se contentait de rappeler que,
dans notre domaine, les travailleurs indépendants ne
sont pas soumis au statut des agents commerciaux
régi par les articles L. 134-1 et suivants du code de
commerce et n'ont dong pas & étre inscrits au registre
spécial tenu par les greffes des tribunaux de com-

merce.

('est dans ce contexte que la loi ENL est venue
amender la loi Hoguet,

La ioi Hoguet, en son article 4, reconnait désormais de
maniére expresse le statut d'agent commercial aux
négociateurs non salariés, prévoyant que les disposi-
tions du chapitre IV du titre (Il du livre 1* du code de
commerce sont applicables aux personnes non
salariees qui sont habilitées par le titulaire de la carte
professionnelle & négocier.

Une disposition oblige en outre ceux qui exercent déja
leur activité & titre non salarié a la date d'entrée en
vigueur de la loi ENL de simmatriculer en qualité
d'agents commerciaux dans les neuf mois 4 compter
de la méme date, c'est-a-dire au plus tard le
17 ivrii 2007,

e
La 16i fait toutefois une utile précision : les agents
commerciaux ‘ne peuvent recevoir ou détenir des

sommes d'argent, des biens, des effets ou des valeurs ou
en disposer & l'occasion des activités visées a farticle 19
de la présente loi. Elfes ne peuvent donner des consul-
tations juridiques ou rédiger des actes sous seing prive,
& l'exception de mandats conclus cu profit du titulaire
de lo carte professionnelle visée & lorticle 3 7

La fol évite ainsi de donner trop de latitude et de
pouvoirs a I'agent commercial, travailleur indépen-
dant, qui ne doit pas usurper les fonctions et la
qualité du titulaire de la carte professionnelle. Lagent
commercial n'est pas un agent immobilier mais un
commercial indépendant ! La loi se charge ici de le
rappeler en limitant ses attributions et en précisant
que le travailleur indépendant dans l'immobilier ne
plus &tre qu'un agent commercial.

> Discrimination et incapacité
(article 98)

A i'heure ol “fe testing” bat son plein, la loi ENL, sui-
vant {air du temps, a modifié 'article 9-Il de la loi
Hoguet en rajoutant une 21%™ hypothése d'incapacité
d'exercice.

fl s'agit des personnes ayant fait ['objet d'une condam-
nation, depuis moins de dix ans, a une peine d'au
moins trois mois d'emprisonnement sans sursis, pour
discrimination (articles 225-1 et suivants du code
pérat).

12 loi va méme plus loin, puisque rétroactivement, elfe
dispose que les professionnels de la transaction et de
la location qui ont été condamnés 3 ces mémes peines
avant l'entrée en vigueur de la loi ENL sont également
frappés d’une incapacité d'exercice 4 compter de 'en-
trée en vigueur de la loi, c'est-3-dire depuis le
17 juillet 2006.

Toutefois, dans sa grande mansuétude, le égislateur a
arévy que dans un délai de trois mois & compter de la
publication de la loi ENL donc au plus tard le
15 octobre 2008, les professionnels concernés peuvent
demander 4 la juridiction qui les a condamnés, soit de
les relever de I'incapacité dont ils sont frappés, soit de
déterminer la durée de cette incapacité, Les personnes

* Circulaire de lo direction des affaires civifes et du sceow n° 1328,
§ Numeéro 37/2004 décembre 2004,
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qui font usage de ce droit peuvent continuer & exercer
leyr activité jusqua ce qu'il soit statué sur leur
demande.

Précisons toutefois gue les personnes concernées qui
exerceront ou continueront® a exercer {activité en vio-
lation de cette incapacité encourent une peine de cing
années de prison et 375 000 € d'amende’.

Notons enfin, a titre simplement informatif, que la loi
ENL a également porté une modification textuelle dans
larticle S-1l {16°) de |a loi Hoguet, a l'occasion de l'ins-
tayration dy contrat de vente d'immeuble 3 rénover.

> Honoraires et opération effectivement
conclue (article 99)

A ce jour, l'articie 6-1 de la loi Hoguet comporte
rotamment un paragraphe, bien connu des agents
immobiliers, qui soumet leur rémunération & la réus-
site de ['opération d'entremise : "Aucun bien, effet,
valeur, somme d'orgent, représentatif de commissions,
de frois de recherche, de démaorche, de publicité ou
d'entremise quelconque, n'est dii aux personnes indi-
quées & article Ter ou ne peut étre exigé ou accepté
puorelles, avant gu'une des opérations visées oudit article
ait été effectivernent conclue et constatée dans un seul

acte écrit contenont l'engogement des parties ”

Dans un marché toujours plus concurrentiel, dans
lequef le client est sans cesse demandeur de services
complémentaires, le professionne! mandaté pour réa-
liser une opération de transaction immobifiére sur le
long terme, notamment pour l'immabilier de bureau
ou de logistique, est considérablement paralysé par
cette dispesition.

En effet, ce demier est souvent amené a réaliser des
prestations préparatoires ou exploratoires, accessoires
4 l'activité de commercialisation elle-méme. Jusgue-la
ces prestations ne pouvaient étre payées qu'a fa date
de réalisation de I'acte définitif (signature d'un bail ou
d’un acte authentique de vente par exemple?).

C'est pour répondre aux difficultés des professionnels
spécialistes de I'immobilier d'entreprise, que la {oi ENL
a introduit dans cet articie 6-] une exception au prin-
cipe d'opération "effectivement conclue’

Désormais, Jorsque le mandant agit dans le cadre de
ses activités professionnelles, tout ou partie des hono-
raires qui sont a sa charge peut &tre exigé par les pro-
fessionnels de I''mmobilier, visés a Varticle 17 de la loi
Hoguet avant méme que I'opération n'ait été effecti-
vemerg conclue et constatée.

i )

Ls4

Le systéme des honoraires liés au résultat, en tant que
régle protectrice du consommateur, n'est maintenu

gue lorsque e débiteur desdits honoraires est un man-
dant n'agissant pas dans le cadre de ses activités pro-
fessionneties.

L'application pratique de cette disposition exception-
nelle reste toutefois soumise 2 fa parution d'un deécret.

> Aptitude professionnelle - mesure
transitoire (articie 100)

Le décret du 21 octobre 2005, précédemment évoqué,
a considérablement modifié les conditions d'accés aux
orofessions de 1a loi Hoguet. En relevant notamment le
niveau de compétence exigé pour I'exercice des acti-
vités, ce décret a incidemment créé un certain nombre
de conséguences malencontreuses pour fes profes-
sionnels en exercice ne répondant plus aux conditions
nouveltes prévues par le texte.

C'est dans ce contexte que ia ioi ENL est venue instau-
rer une mesure transitoire permettant de sécuriser
I'activité en cours de bon nombre de professionnels.

Ainsi, les personnes physiques ef les représentants
iégaux ou statutaires d'une personne morale, titufaire
d'une carte professionnelle loi Hoguet deiivrée au plus
tard le 31 décembre 2005, sont réputés justifier de
F'aptitude professionnelle exigée & compter du
1 janvier 2006 par le 1° de Farticle 3 de la loi Hoguet.

€ COPROPRIETE :
QUELQUES AMENAGEMENTS

la loi n° 65-557 du 10 juiliet 1965 et son décret d'ap-
plication du 17 mars 1967 ont fait I'objet de nom-
breuses modifications ces cing derniéres arnées,
visant a faire évoluer et moderniser le statut des
immeubles en copropriété. A son tour, fa loi ENL
apporte sa pierre 3 'édifice en repoussant ['application
de certains dispositifs institués par la loi SRU et en
remaniant, de-ci de-13, certaines dispositions,

> Report des dispositifs SRU (articles 92
et 94)

Comptabilité du syndicat des copropriétaires

Le nouveau systéme comptable de la copropriété, mis
en place par ia loi SRUE, et dont l'entrée en vigueur

" Larticie 13 de lo foi Hoguet prévoit gue les personnes qui encourent Fince-
pucité doivent cesser feur profession ou leur activitd dans le délal d'un mois
G compter du jour o lo décision entroinant {incapacits est devenue défini-
tive ot feur a été notifice,

7 Article 15 de la joi Hoguet, renvoyont o Farticle 3131 du code pénal.

8 Méme s'it estvrai que certains montoges artificiels permettaient de contour-
ner cette difficults.

% Articles 14-1, 14-2 et 14-3 de ig loi du 10 juiliet 1865, Puis précisés par le
décret n” 2004-479 du 27 mai 2004 et surtout par le décret dit “comptable”
0 2005-240 et son areété, tous deux du 14 mars 2005,
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A noter :

' Le nouveau dispositif comp-
table de fa copropriété ne
| sappliquera qu'aux exer-
 cices comptables ouverts
' aprés le 1 janvier 2007,

f

|

|
{
H
]

était prévue initialement au 1% janvier 2004, a par
fa suite été reporté au 1 janvier 2005, puis au
1= janvier 2006.

De nouveau, en modifiant {alinéa Il de I'article 75 de
fa ioi SRU, la loi ENL reporte au 1*janvier 2007 'appli-
cation de ce dispositif comptable. La loi en profite pour
préciser que le dispositif ne sappliquera qu'au premier
exercice comptable commencant a compter du
17 janvier 2007.

Le dispositif s'apphiguera donc progressivement tout
au long de I'année 2007, notamment pour fes exer-
cices comptables "a cheval” sur deux années civiles.

Plus contestable pour fa cohérence du dispositif
comptable, ia loi ENL modifie ['article 14-3 de la loi de
1965 et prévoit ainsi que les syndicats comportant
moins de dix lots & usage de logements, de bureaux ou
de commerces (lots principaux} dont le budget prévi-
sionnel moyen sur une péricde de trois exercices
consécutifs est inférieur @ 15 000 €, ne sont pas tenus
& une comptabifité en partie double et leurs engage-
ments peuvent étre constatés en fin d'exercice.

Cette exonération, obéissant & deux conditions cumu-~
latives, ne manquera pas de présenter un certain
nombre de difficultés pratigues. i est vivement recom-
mandé aux syndics professionnels de mettre en place
une comptabilité d'engagement de la méme maniére
pour tous les syndicats qu'ils gérent sans distinction™.

Adaptation des réglements de copropriété

La loi ENL reporte également la date butoir fixée pour
la mise en conformité des réglements de copropriété 2
la majorité de l'article 24, lorsque cette adaptation est
justifiée par des modifications législatives intervenues
depuis ['ttablissement du réglement”.

Initialement fixée & cing ans suivant la promulgation
de Ia loi SRU, fa foi ENL porte ce délai a huit ans, soit
au plus tard le 13 décembre 2008,

> Frais de recouvrement et de
mutation (article 90)

La loi ENL modifie 3 deux niveaux {'alinéa 1+ de l'ar-
ticle 10-1 de la loi de 1965 qui dispose désormais
“Par dérogation aux dispositions du deuxiéme olinéo de
Varticle 10, sont imputables au seul copropriétaire
concerné ;

“n] Les frais nécessaires exposés par le syndicat, notam-

ment?es frais de mise en demeure, de relance et de
prise d’hypothéqf}e & compter de fa mise en demeure,

pour le recouvrement d’une créance justifiée & fen-
contre d'un copropriétaire ainsi que fes droifs et émolu-
ments des actes des huissiers de justice et le droit de
recouvrement ou d'encaissement & lo charge du débi-

teur;

*b} Les honoraires du syndic afférents aux prestations
qu'il doit effectuer pour I'étoblissement de Fétat doté &
'occasion de la mutation & titre onéreux d'un lot ou
d'une fraction de lot.”

» D'une part, en définissant de fagon non exhaustive
les frais nécessaires exposés par le syndicat et qui
incomberont au seul copropriétaire débiteur.

I s'agit, “notamment” nous dit désormais le texte, “des
frais de mise en demeure, de relance et de prise d*hypo-
théque & compter de la mise en demeure, des droits et
émoluments des octes des huissiers et du droit de
recouvrement ou d'encoissement”

Rappelons qu'avant la modification de ce texte, intro-
duit lui aussi par |a loi SRU, la jurisprudence faisait une
interprétation trés restrictive de la notion de "frais
nécessaires” réduisant a peu de chose fa portée de
cette mesure®,

Notons que le juge conserve toutefois son pouvoir de
medération lorsqu'il estime qu'en considération de
I'tquité ou de la situation économique des parties au
litige une répartition différente se justifie.

 D'autre part en précisant que fes honoraires du syn-
dic liés 3 'étabiissement de I"état daté dans le cadre de
la mutation d'un lot ou d'une fraction de lot seront
désormais supportés par le seuf copropriétaire ven-
deur.

Cette disposition vient mettre un terme 3 |a jurispru-
dence qui interdisait au syndic de faire supporter a un
copropriétaire des frais dits “de mutation"", considé-
rant que le contrat de syndic fie ce dernier au syndicat
des copropriétaires et non & chague copropriétaire pris
individuellement™. Les honoraires de mutation ne
pouvaient donc jusque-ia &tre réclamés qu'au seul
syndicat des copropriétaires (sauf stipulation contraire
du réglement de copropriété).

") est de toute fagon fort probahie que les logiciels comptables des syndics ne
prévoiront pas fa gestion sclon deux systémes comptables différents lcomp-
inbifité d'engagement en partie double et comptabilité de trésarerie).

" Article 87 de lo foi SRU, orticle 49 de o foi dy 10 juiliet 1965,

12 (A Paris 23 ch. B 11 et 18 jonvier 2001, Revie bleue juinfjuitlet 2007, p. 39,

" Coss, 3 civ. 11 octobre 2005, furis-Data a* 2005-030336 ; JOF Not. 2005,
ne 47

" Cags, 37 civ, 24 mai 1989 et 26 actobre 2004, RM n® 33426, J0 AN 21 jon-
vier 1997, p. 220, JCP Not. 1981, prot, p. 431, n° 4.
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On ne peut que saluer cette mesure. Relevons toute-
fois que cette exception 3 l'article 10 n'est envisagée
que pour les mutations & tifre onéreux tandis que
V'état date est exigé pour tous les actes conventionneis
mentionnés & I'article 4 du décret du 17 mars 1967%
Or Jimportance du travail du syndic n'est pas diffé-
rente selon que I'acte est ou non & titre onéreux.

> Travaux de sécurité — assouplissement
de majorité (article 91)

La foi ENL abroge les articles 26-1 et 26-2 de la loi du
10 juillet 1965.

C'est désormais un nouvel afinéa {n) qui est introduit
dans 'article 25, Cet alinéa, articulé en deux niveaux,
prévoit ainsi dans un premier temps gue sont prises 3
la majorité de tous les copropriétaires les décisions
concernant :

“Les trovoux @ effectuer sur les parties communes en
vue de prévenir les atteintes qux personnes et gux biens
relévent de lo majorité.”

Dans un second temps, le texte dispose :

“Lorsque {'assemblée générale g décidé d'installer un
dispositif de fermeture en application du précédent ali-
néa, elle détermine aussi, @ lo méme majorite que celfe
prévue au premier ofinéa, les périodes de fermeture
totole de l'immeuble compatibles avec exercice d'une
activité autorisée par le réglement de copropriété. En
dehors de ces périodes, la fermeture totale est décidée
& lo majonité des voix de tous les copropriétoires si le
dispositif permet une ouverture @ distance et & l'unoni-
mité en l'absence d'un tel dispositif. *

Le législateur a entendu préserver I'exercice des acti-
vités autorisées dans fe reglement de copropriété en
soumettant notamment la fermeture totale de I'im-
meuble & f'unanimité des copropriétaires lorsque
celie-ci nest pas accompagnée d'un dispositif d'ou-
verture & distance et qu'elle se produit sur des plages
noraires incompatibles avec ces mémes activités,

Toutefois, la prise des décisions concemant les travaux
de sécurité consistant en l'installation d'un dispositif
de fermeture de l'immeuble a été facilitée, puisqu'elie
se fait désermais a fa majorité absolue des coproprié-
taires. Majorité décisionnelle d'autant plus aisée qu'en
soumettant ces décisions a la majorité de f'article 25,
le tégislateur a également ouvert les possibilités de
second vote offertes par ['articie 25-1.

> Urfion coopérative (article 93}

Les syndicats coopératifs, fes syndicats gérés par un
copropriétaire syndic non professionnel et les ASL

peuvent constituer entre eux des unions coopératives
ayant pour objet de créer et de gérer des services des-
tinés a faciliter leur gestion et ce, méme si leurs
immeubles ne sont pas contigus {comme les syndicats
de forme coopérative et a Ia différence des unions de
syndicats).

Le texte précise de maniére laconigue les modalités
pratiques de mise en ceuvre et dispose notamment
que l'union est dirigée par un conseil d'administration
dans leque! les membres sont élus parmi les représen-
tants au sein de i'union, ieur mandat est exercé & titre
gracieux et pour une durée maximale de trois années.

Chaque syndicat ou association membre est libre de
choisir les services dont il ou elle entend bénéficier.

Contrairement aux syndicats de forme coopérative
créés par le décret du 27 mars 2004 précité, la loi
énonce que cette union n'est pas soumise aux dispo-
sitions de la section VIl du décret du 17 mars 1967
refatives aux unions de syndicats de copropriétaires
(articles 63 & 63-4), eux-mémes visés par l'article 29
de ia loi du 10 juillet 19865.

Toutefuis, fe renvoi & un décret d'application aurait été
judicieux. En effet, 4 fa lecture de |'article 93 de la loi
ENL, beaucoup de guestions restent sans réponse. Le
texte fixe un nouveau statut sans en prévoir concréte-
ment {a mise en ceuvre |

Par exemple : A guelle majorité le syndicat de copro-
priétaires ou I'ASEL doit-il prendre {a décision d'adhérer
& cette union 7 A quelle majorité peut-il en sortir'®?
Elle peut étre propriétaire de biens nécessaires & son
objet, nous dit le texte, on en déduit donc qu'elle aura
la personnalité civiie, doit-elle alors comporter des
statuts 7 Quelle est i'étendue des pouvoirs du consei
d'administration de cette union 7 etc.

> Cadre  législatif  pour les
résidences-services en copropriété
(article 95)

L'article 95 de la loi ENL, véritable innovation pour
le statut de la copropriété, institue un nouveau
chapitre IV bis dans Ia loi du 10 juillet 1965 consacré
aux “résidences-services” (articles 41-1 3 41-5).

H mérite que nous rous attardions particulierement
sur ce nouveau dispositif d'ordre public”.

"8 Article 5 modifié du décret du 17 mars 1967,

" Lorticke 29 de fo foi oy 10 Juitfet 1965 prévoit por exemple pour les unions
de syndicats, une adhdsion O 1o mojorité de Farticle 25 et le retroit & fo majo-
rité de 'article 26,

¥ Larticie 43 est compléte par ces nouvelles dispositions.
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Ce nouveau chapitre a pour vocation de délimiter les
contours du mentage épineux des résidences-services
sous la forme de copropriétés®. En effet, de maniére
empirique, les praticiens ont créé au fil du temps des
copropriétés & la marge, destinées & assurer des ser-
vices particuliers pour une population de coproprié-
taires déterminée {personnes agées, étudiants...}

{'institution de ces montages novateurs n'éfait pas
sans soulever certaines interrogations. La doctrine
s'était notamment demandée s'il entrait bien dans
Iobjet du syndicat des copropriétaires™ de gérer
ces services annexes, et si les codts entrainés par
ces services constituaient effectivement des
charges de copropriété au sens de Varticle 10 de la
loi du 10 juiilet 1965%.

La jurisprudence, tenant une ligne directrice refative-
ment constante, a écarté 3 plusieurs reprises les objec-
tions formulées contre ces montages, jugeant que :

- les dispositions de l'article 14 n'excluaient pas la
mise en place d'équipements et de services collectifs
spécifigues ;

- les charges entrainées par ces services et équipe-
ments collectifs spécifigues devaient &tre réparties
sefon le critére de l'utiiité (objective), sans tenir
compte de leur utilisation effective,

Dans Ia loi ENL, e Iégislateur a entendu Iégaliser et
compléter I'ceuvre de la jurisprudence pour sécuriser
ces montages. Les résidences-services ont désormais
un statut spécifique, compatible avec le régime de la
copropriété des immeubles batis.

Le nouvel article 41-1 de la Ioi de 1965 dispose, en son
alinéa 1v “Le réglement de copropriété peut étendre
l'objet d'un syndicat de copropriétaires & lo fourniture,
aux occuponts de Fimmeuble, de services spécifigues,
notamment de restauration, de surveillance, d'aide ou
de loisirs, Ces services peuvent étre procurés en execu-
tion d'une convention conclue avec des tiers”

Ainsi, I'objet du syndicat des copropriétaires, prévu a
Farticie 14 alinéa 4, peut étre étendu contractuelle-
ment par (e réglement de copropriété 4 [a fourniture
de services spécifiques pour les occupants de ['im-
meuble. Ces services, listés de maniére non exhaustive,
pourront soit étre assurés directement par le syndicat
des copropriétaires, soit par le biais d'une convention
conciue avec un prestataire extérieur®.

Lalinéa 2 du meme article 41-1 fixe toutefois une
limiteZaux servicgs pouvant étre fournis, en énongant
que : "Le statut de fu copropriété des immeubles bétis

est incompuotible avec 'octrof de services de soins ou
daide et d'occompognement exclusivement liés ¢ lo
personne, qui ne peuvent éfre fournis que par des éta-
blissements et des services refevant du | de larticle
L 312-1 du code de I'action sociale et des fomilles”
It s'agit ici des établissements et services sociaux et

médico-sociaux.

{'articie 41-2, quant & Iui, rend impérative la présence
d'un conseil syndical® 3 'instar de I'article 17-1 de la
loi de 1965 cancemant les syndicats coopératifs.

Larticle 41-2 responsabilise et confie au conseil syn-
dical ure mission toute particuliére concernant les
services fournis at sein de la copropriété. Le conseil
syndical pourra ainsi se voir déléguer par 'assemblee
générale des copropriétaires, 4 la majorité de
I'article 25, la prise des décisions relatives a la gestion
courante de ces services spécifiques. Dans I'hypothése
ol cette délégation ne serait pas accordée, le conseil
syndical devra obligatoirernent donner son avis sur le
projet de convention conclu en application de
[article 41-1 précité, lorsque celui-ci est passé avec un
prestataire tiers, et en surveiller |3 bonne exécution
avec présentation d'un bilan annuel en assembige®.
Ces obligations ne sont toutefois assorties d'aucune

sanction expresse.

Varticle 41-3, quant a luj, fixe désormais de maniére
expresse les modalités de répartition des charges fies
aux services spécifiques. ¥ dispose “Les chorges refo-
tives gux services spécifiques créés sont réparties
conformément au premier olinéa de lorticle 10, Les
charges de fonctionnement de ces services constituent
des dépenses courantes au sens et pour {'application de
T'article 14-1.

Toutefois, les dépenses afférentes aux prestations indi-
vidualisées ne constituent pas des charges de copro-
prite.”

"o

"8 n porle souvent de “résidence du troisiéme dge”, “unité retraite”, “résidence
dtudiants”..

¥ Notamment ad regard de Forticle 14 afinéa 4 de la lof du 10 juillet 1965,

* L es charges des unités de refraite, Annafes des loyers 1984, p. 502 et s ;
Ci. GIVERBON : La répartition des chorges entraindes par fes services spéci-
figues oux immeubles dits « unités de retroite », JCP Not. 1993, prat, 2803 ;
C.ATIAS - Services personnels en copropricté immobitiére, 0. 1994, chron.
170ets; O GIVERDON : Les charges carrespondant aux services specifiques
fournis par fes résidences-services pour personries dgées, Administrer mars
1996, p. 8. G. VIGNERON, Jurisclasseur copropriété, fosc. 350.

“TSur les ovantoges et inconvénients de chocune de ces formules :
G. VIGNERON, Jurisclasseur copropriété, fasc, 350, i et il

2 Sans derogation possible teffe que prévue ¢ Farticle 21 de ja foi de 1965,

# Dans l'esprit du demier alinée de Farticle 21 du décret du 17 mors 1967
{institué por Forticle 14 du décret du 27 moi 2004 précité].
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Ainsi que "avait jugé fa Cour de cassation, les services
spécifiques sont répartis sefon le critére de ['utilité
obiective®. Chague copropriétaire sera tenu de partici-
per aux frais de ces services et éléments d'équipement
dés lors qu'il a la possibilité objective de les utiliser et
gu'it ne s'agit pas de prestations individualisées. Cette
contribution pourra notamment étre basée sur les tan-
tiémes de copropriété attribués 4 chaque lot d'habita-
tion, les services étant souvent d'une utilité identique
pour chacun de ces lots™,

Précision utile, les charges de fonctionnement de ces
services seront quant A elles comprises dans fe budget
prévisionnel en ce gu'elles sont définies comme des

dépenses courantes.

L'articte 41-4 prévoit, pour compléter le dispositif, que
les services spécifiques®™ propeses pourront étre sup-
primés par décision de 'assemblée générale des copro-
priétaires, prise 3 la double majorité de l'article 26 et
le cas échéant par une nouvelle assemblée générale
{on suppose] & la majorité "allégée” prévue pour les
travaux d'amélioration, par le dernier alinéa de l'article

26. L'article 41-5 compléte le procédé de suppression
en permettant le recours a Ia voie judiciaire.

Ainsi, le juge statuant comme en matiére de référé”,
pourra Btre saisi par plusieurs copropriétaires repré-
sentant 15 % au moins des voix du syndicat®, lorsque
équitibre financier du service est “gravement com-
promis” pour ordonner |a suppression ou fa suspension
du ou des services concernés.

Selon nous, il faut comprendre que cette procédure de
saisine judiciaire ne sera envisageable gue si, et seule-
ment si, {a procédure de suppression de farticle 41-4
n'a pu donner lieu préalabiement a une décision d'as-
semblée générale en ce sens.

€ DU NOUVEAU POUR LA VENTE
DIMMEUBLES

> Délais de rétractation et de réflexion :
uniformisation et assouplissement du
formalisme (article 96)

Larticle L 271-1 du code de la construction et de 'ha-
bitation (CCH) concernant la protection de I'acquéreur
immobilier, introduit par |a loi dite SRU bien connu des
agents immobiliers, est modifié.

Varticle L 271-1 est considérabfement remanié par fa
foi ENL gui uniformise et inévitablement simpiifie (e
dispesitif en prévoyant que désormais le délai de
réflexion de sept jours n'a plus lieu de s'appliquer aux
avant-contrats signés en la forme authentique. Tous
fes avant-contrats sont donc soumis au seul délai de
rétractation de sept jours et ce quelle que soit la forme
dans laquelle ils seront dressés.

te délai de réflexion ne subsiste plus désormais que
dans un cas trés marginal, & savoir, 'hypothése ou fe
contrat réalisant ou constatant fa vente dressé en la

2 £t encore tout récemment fo cour d'appel de Limoges statuant sur renvol
dans un arét du 13 actobre 2004, Loyers et cop, avril 2005, comm. 79. Une
réponse ministérielle récente (AM n® 49253, JO AN 24 mai 2005,
p. 5387} indiquait d'ailleurs qu'il n'était pos envisagé de fire supporter aux

_seuls propriétaires des lots occupés fes charges lides aux services propesds,

“* Lass 3 civ 10 mars 1983, Loyers et cop. 1993, comm. 138.

 Tels qu'énoncés ¢ Farticie 41-1 précité.

¥ Formulation devenie fomiliére pour lo copropriété depuis la loi SRU,
qrticle 19-2 de lo foi du 10 juillet 1865.

# Est-ce ¢ dire qu'ur seal coproprictoire représentant 15 06 des volx du syn-
dicet ne pourit pas saisi fe juge dons cette hypothése ? Lexdgése exige en
tout oas cette anglyse.
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Important

Dans lattente d'un décret
d'application, le législateur a
reconny le principe de fa |
remise directe de ['acte au
- pépéficiaire du délai de
rétractation, par {intermé-
diaire de I'agent immobifier.

forme authentique est réalisé sans étre précédé d'un
avani-contrat (contrat préliminaire, promesse synal-
lagmatique oy unilatérale). Dans ce cas seulement
done, I'acquéreur non professionnel disposera d'un
délai de réflexion de sept jours durant fequel il ne
pourra pas signer ['acte authentique de vente.

A l'occasion de ce remaniement rédactionnel, le légis-
lateur en a profité pour reconnaitre & l'intermédiaire
professionnel, diment mandaté pour la vente du
bien®, la possibilité de remetire directement l'acte
{I'avant-contrat) au pénéficiaire du droit de réfracta-
tion pour faire courir le délai de rétractation dés le
lendemain de cette “remise”. Reste cependant que les
modalités pratiques de cette "remise directe” demeu-
rent suspendues & la parution d'un décret (carnet
de remise ? récépissé formel ? registre coté A
parapher 7 ..)

D'ici la parution de ce décret d'application, nous
recommandons donc & nos adhérents de poursuivre la
remise de |'acte par le biais du courrier recommandé
avec avis de réception ou par exploit d’huissier.

Rappelons, s'il est besoin, que la jurisprudence domi-
nante considérait jusque-id que la remise contre
récépissé a l'acquéreur, par l'agent immobilier lui-
méme, ne présentait pas de garantie équivalente a un
courrier recommandé avec avis de réception pour la
détermination de la date de réception de I'acte™.

> Encore du nouveau concernant les
diagnostics immobiliers (article 79)

Comme prévu, la loi ENL ratifie I'ordonnance du 8 juin
2005 refative au logement. Elle va également au-dela
en modifiant le contenu du code de la construction et
de I'habitation, dans un article 79, véritable "fourre-
tout”, dont nous examinerons quelglies-unes des dis-
positions majeures pour nos adhérents,

La loi crée ainsi Line nouvelle section relative a la sécu-
rité des installations intérieures d'électricité, modifie ie
champ d'application du diagnostic de linstallation
intérieure de gaz ou encore exclut de l'vbligation
de production d'un diagnostic de performance
énergétique la production d'un fogement neuf (VEFA

ou 4 terme}.

eNAM - B

- Etat de linstallation intérieure d'électricité
{nouve] article L.134-7 du CCH)

Désormais, lors de la vente de tout ou partie d'un
immeuble & usage d'habitation, le vendeur doit pro-
duire en vue d'évaluer les risques pouvant porfer
atteinte & la sécurité des personnes, un état de l'ins-
tallation intérieure g'électricité, lorsque cette installa-
tion a été réalisée depuis plus de quinze ans. La durée
de validité de cet état sera prachainement fixée par

décret.

Par un complexe jeu de rééeriture, le texte prévoit que
si fes locaux faisant i'cbjet de la vente sont soumis aux
dispositions de {a loi n° 65-557 du 10 juillet 1965
fixant le statut de la copropriété des immeubles batis,
ou <'ils appartiennent a des personnes titulaires de
droits réels immobiliers sur les locaux ou a des titu-
laires de parts donnant droit ou non a l'attribution ou
a la jouissance en propriété, ce diagnostic de Finstal-
fation électrique, 4 I'instar de 'état relatif a {a présence
de termites et de ['état de l'installation intérieure de
gaz, ne porte que sur la partie privative du lot cédé.

Cet état devra étre produit au plus tard lors de la
signature de la promesse de vente, sous peine de ne
pouvoir s'exonérer de la garantie des vices caches
inhérents a cette installation électrigue.

Cet état rejoint également ses semblables au sein du
dossier de diagnostic technigue [DBT) fourni par le
vendeur au sens de l'article L 271-4 du CCH et devra
gtre tabli par une personne indépendante, compé-
tente et assurée, telle que visée & |'article L 271-6 du
méme code’ {nous attendons 1a encore un décret

d'application pour ce texte).

“niquement fa verte, olors que les délas de rétractation et de refiexian de
Forticle L. 271-1 gy CCH possédent un ehomp dupplication bien plus eten-
du que lo sewle vente.

Hi . " - N .

¥ CA Ortdons 4 noversbre 2002 ; A Towlouse 1ére ch. Ter décembre 2003 vair
contro : CA Poris 2 décembre 2004,

7 “Line persunne présentont des garenties de compétence et disposant d'une
Grgenisation et de moyens oppropries.

Cette personne £st Lenue de SOUSCHre une esstrance permettant de couvelr
les conséguences d'ur: engagement de sa responsabilité en roison de ses
HHEVERLOns.

Elie e doit ovoir oucun len de noture O parter atieinie & son impartinlitd et
# son Indépendance ai avec fe propriétaire ou son mondataire qul foit appel
G efle, 11 QVEC LNE SNIERNSE SOWVAnT rE0IISer TEs Fupix sur oS Guviages,
instodiations ou dquiperents por esqueds i fui est demands d'établir Fun
des documents mentiannes gu premies !
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- Etat de ['installation intérieure de gaz
(article 1.134-6 du CCH)

Uarticle L. 134-6 du CCH disposait, depuis I'ordonnance
du 8 juin 2005, gu'en cas de vente de tout ou partie d'un
immeuble & usage d'habitation comportant une instal-
lation de gaz naturel réalisée depuis plus de quinze ans,
un état de cette instaliation en vue d'évaluer les risques
pouvant compromettre la sécurité des personnes devait
étre produit dans les conditions et selon les modalités
prévues aux articles L 271-4 a L 271-6 (cf. supra).

La loi ENL supprime la référence au mot "naturel”
conduisant a créer un diagnostic "gaz” généralisé 3
toute instaliation intérieure de gaz réalisée depuis pius
de guinze ans (gaz naturel, propane, butane, etc)

La encore, 'entrée en vigueur de ce diagnostic ainsi gue
sa durée de validité” sont soumises a {a parution d'un

décret.

- Diagnostic de performance énergétique exciu
du DDT pour les ventes d'immeubles neufs a

construire

Un nouvel alinéa 9, inséré dans i'article L. 2714 du
CCH refatif au dossier de diagnostic technique, exclut
purement et simplement de ce dossier la production
du diagnostic de performance €nergétigue pour les
ventes en l'état futur d'achévement (VEFA} et les
ventes a terme. If s'agit d'une exclusion cohérente
dans |a mesure ou la production de ce diagnestic était
déja imposée au maitre de l'ouvrage & {'occasion de |2
construction des batiments™.

Enfin, dans les zones particufierement exposées aux
risques sismigue ou cyclonique, des régles de
construction parasismigue peuvent étre imposées aux
équipements, batiments et installations. Un décret
doit 1a encore venir préciser les batiments, parties de
bitiments et catégories de travaux qui seront soumis
& cette obiigation et de quelle maniére le maitre de
I'ouvrage devra fournir la preuve de ses diligences. Ce
dispositif pourrait donc concerner certains syndicats
de copropriétaires et indirectement leurs syndics 3
I'occasion des travaux gu'ils font réaliser pour le
compte du syndicat.

> Vente des biens faisant l'objet d’un
conventionnement ANAH (article 79)

La foi ENL introduit un nouvel article L 321-11 dans le
CCH gjfévoyant Agu'en cas de mutation d'un bien
faisant I'objet d'une convention avec i'Agence

Mationale pour YAmétioration de I'Habitat (ANAH), la
conventicn en cours s'impose de plein droit au nou-
veau propriétaire. Corréiativement, cet article impose
la sigrature d'un avenant entre le nouveau proprié-
taire et 'ANAH mais également que Jes engagements
de la convention en cours soient obligatoirement
mentionnés dans l'acte de mutation {et selon nous
dés la signature du compromis pour une parfaite
information de 'acquéreur).

A défaut, YANAH pourra appliguer au propriétaire
vendeur des sanctions, notamment pécuniaires™.

> Statut pour la vente d'immeubles a
rénover {article 80)

L'activité de rénovation d'immeubles par des profes-
stonnels et donc hotamment par les marchands de
biens est désormais réglementée. Des régles générales
sont imposées aux vendeurs d'immeubles & rénover 3
usage d'habitation ou mixte (professionnel et habita-
tion) qui percoivent des sommes d‘argent de 'acqué-
reur avant la livraison : assurances RCP, décennale,
biennate, dommages-ouvrage, procés-verbal de récep-
tion, ou encore garantie extrinséque d'achévement®.

Une réglementation du contrat de vente d'immeuble 3
rénover, sur le modéle de la vente en I'état futur
d'acheévement dans le neuf, est mise en place aux nou-
veaux articles L 262-1 et suivants du CCH. Ces dispe-
sitions sont d'ordre public et un décret en Conseil
d’Etat en fixera les modalités d’application.

Précisons que ce contrat impératif ne s'applique pas
aux travaux d'agrandissement ou de restructuration
compléte de I'immeuble, assimilables selon le texte a
une reconstriction.

En ce qui concerne la promesse de vente d'un
immeuble a rénover au sens ici visé, il convient d'indi-
guer a nos adhérents que celle-ci devra comporter, 2
peine de nullité, les indications essentielles refatives 3
ses caractéristiques, au descriptif et au délai de réali-
sation des travaux, 3 son prix, ainsi que I'engagement
du vendeur de preduire, lors de fa signature de f'acte
authentigue de vente, les justifications de Ia garantie
d'achévement des travaux et des assurances, prévues
par ces nouvealx fextes.

2 Tatiegu Revue bleue juinfuiitet 2008, p. 41, annonce selon le prajet une

durée de volidité sans doute fixée & un an,
* Article L. 134-2 du CCH.
* Article L 321-2 du CCH,

35 . - . . . e .
* Caution solideire donnée par un établissement de crédit ou por une entrepri-
se dossurance diment ogréde.
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Enfin, sans entrer dans les détails™ nofons que le
contrat de vente d'immeuble a rénover doit, 4 peine de
nullité, étre conclu par acte authentigue et comporter
un certain nombre de mentions impératives. Le texte
précise également gue le réglement de copropriété
devra étre communiqué avant la signature du contrat
définitif et remis au plus tard le jour de cette signa-
ture,

> Cession de parts de SCI et droit de
préemption urbain (DPU) (article 18)

Certaines cessions de parts de sociétés civiles immobi-
ligres {SCl} se voient désormais soumises au droit de
préemption urbain "renforce” Il doit s'agir de la vente
de la totalité des parts d'une SCI dont le patrimoine est
constitué par une unité fonciére, bitie ou non. En
dehors de 'hypathése od la commune aurait ainsi pris
une délibération motivée, la cession de fa totalité de
ces parts reste exclue du champ d'application du DPU%.

@O RAPPORTS LOCATIFS

> De nouvelles clauses réputées non
écrites dans les contrats de location

(article 84)

Parmi fes dispositions fes plus notables en matiére
focative, il est important de relever fa modification de
I'article 4 de la foi n® 89-462 du 6 juiilet 1989 tendant
3 améliorer les ranports locatifs, Cet article liste un
certain nombre de clauses considérées illicites lors-
gu'elles sont insérées dans un contrat de location sou-
mis & cette loi de 1989,

L'énumération de ces clauses, réputées non écrites, est
complétée par neuf nouvelles stipulations qui avaient
déja été, pour certaines, considérées comme abusives
par la Commission des clauses abusives™,

Désormais, en sus des dix clauses déja visées, est répu-
tée non écrite toute clause gui :

- impose au locataire la facturation de 'état des
lieux dés fors que celui-ci n'est pas établi par un
huissier de justice dans le cas prévu par
I'article 3 ;

- prévoit le renouveifement du bail par tacite
reconduction pour une durée inférieure i celle
prévue 3 l'article 10 (trois ou six ans selon la
nature du bailieur} ;

- interdit au locataire de rechercher la responsabi-
fité du bailleur ou qui exonére le bailleur de toute
responsabilité ;

- interdit au locataire d'héberger des personnes ne
vivant pas habituellement avec lui ;

- impose au locataire le versement, lors de
l'entrée dans les lieux, de sommes d'argent en
plus de celles prévues aux articles 5 et 22 {rému-
nération des personnes qui prétent leur
concours a 'établissement d'un acte de iocation
et dépbt de garantie} ;

- fait supporter au locataire des frais de relance ou
d'expédition de la guittance ainsi que des frais de
procédure en plus des sommes versées au titre
des dépens et de 'article 700 du nouveau code de
procédure civile ;

% Pour plus de détails, voir Fétude de FANIL de juillet 2006, p. 30 et s
fvwwonilorgl

/0 0° 8208, J0 AN G 20 ovril 1998, p. 2272 {désormais articie L. 211-4 {d) du
code de 'urbonismel.

* Becommandation n* 2000-0%du 17 février 2000.
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- prévoit que le locataire est automatigquement res-
ponsabie des dégradations constatées dans le
logement ;

- Interdit au locataire de demander une indemnité
au bailleur lorsque c¢e dernier réalise des
travaux d'une durée supérieure & quarante jours
{par dérogation a I'article 1724 du Code civil qui
n'est que supplétif de volonté} ;

- permet au bailleur d'obtenir la réalisation de plein
droit du bail au moyen d'une simple ordonnance
a¢ référé insusceptibie dappel.

S'if est indéniable gue certaines de ces clauses appa-
raissent abusives ou encore déséquilibrent le contrat
de location au profit du bailleur, certaines ne nous
semblent présenter ¢ priori aucun caractére abusif. |l
est malheureux que cet articie 84 de iz loi ENL ait été
adopté par le Parlement, & partir d'un amendement
socialiste introduit sans concertation, sous la seule
pression du lobby des associations de locataires.

Ainsi, on regrettera notamment que es frais de quit-
tance ne puissent étre facturés au locataire lorsque
celle-ci lui est expédiee sur sa demande expresse,

Rappelons en effet que fon peut déduire qu'en
employant le verbe “remettre” dans l'article 21 de la loi
du 6 juillet 1989 précitée, fe législateur a mis 'accent
sur le caractére quérable de la quittance,

Dans cette mesure, le locataire doit pouveir venir reti-
rer fui-méme, gratuitement, la quittance 3 I'agence,
ainsi gue 'avis d'échéance. Mais s'il souhaite que fa
quittance lui soit envoyée, il nous paraissait licite et
légitime que les frais d'envoi engagés par 'administra-
teur de biens puissent étre mis 4 la charge du focataire
puisqu'ils sont engagés dans son intérét exclusif,

> Loi du 1¥ septembre 1948, la fin du
congé dit de pure forme (article 85) ?

Par l'introduction de cet article 85, Ia loi ENL poursuit
i'ebjectif visant depuis plusieurs années & faire
disparaitre progressivement le régime de la loi de
1¢ septembre 1948,

Jusgue-ta, en 'absence de congé dit “de pure forme"™,

en cas de décés ou d’abandon du logement soumis &
fa foi du 1¢ septembre 1948, le baif était automatique-

ment transmis aux héritiers du locataire, en appiica-

tion de 'articfe 1742 du Code civil qui induit ia trans-
missior: automatigue du bail aux héritiers du

locatafre®.
& 5

A la différence de la loi de 1989 précitée et de son
article 14, la loi du 1% septembre 1948 ne prévoyait
aucune disposition limitant fe transfert du bail 4 cer-
taines catégories de bénéficiaires.

En modifiant {‘articie 5 de la loi du 1"septembre 1948,
i loi ENL supprime cette transmission automatigue du
contrat de location aux héritiers.

Ainsi, le nouvet alinéa -bis du texte énonce giie méme
en ['absence de délivrance de congé au locataire, le
contraf est résitié de plein droit par le décés du loca-
tatre ou {'abandon de domictie.

Pour autant, le texte étend le droit au maintien dans
fes lieux au corjoint du locataire ou de Poccupant de
bonne foi, au partenaire d'un PACS et, lorsqu'ils
vivaient effectivement avec le focataire depuis plus
d'un an, a ses ascendants, aux enfants mineurs et aux
nersonnes handicapées.

> Expérimentation de la déclaration de
mise en location (article 48)

Le permis de louer est mort, vive la déclaration de mise
en location... Cette mesure a fait débat iors de
l'examen de ia loi. Cest finalement une mesure
d'experimentation sur cing années qui sera menée
dans les communes qui fe souhaitent de plus de
50 000 habitants (ainsi que dans les EPCI dotés d'une
fiscalité propre, de plus de 50 000 habitants et com-
prenant au moins une commune de plus de 15 000
habitants, compétents en matiére d'habitat).

Cette mesure vise & soumettre 4 déclaration toute
nouveiie mise en location d'un logement refevant de
Farticle 6 de ‘a loi n° 89-462 du 6 juillet 1989, situé
dans un immeuble de plus de trente ans, sans plus de
précision sur la date retenue pour le calcul de ce délai.

Le dépét de ia déclaration fait l'objet d'un récépissé
qui doit &tre annexé au contrat de bail ou porté 3 la
connaissance du locataire lorsqu'elie intervient posté-
rieurement a la signature du bail,

'absence de déciaration, lorsgu'elle s'impose, ne
remettra cependant pas en cause la validité du bail.
Tout au pius cette carence déclarative empéchera le
bailleur de faire jouer le mécanisme du tiers payant
pour les aides personnelles au logement {APL).

Si ta sanction symbolique est surprenante, ie champ
d'application de fa mesure I'est tout autant puisqu'elle

¥ Congé de Forticle 4 de I loi du 1= septembre 1948,
Carticle de Moitre F BALADINE, Revae bleue novembre 2005, P42
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ne concerne que les locations nues & titre de résidence
principale et non les autres locations, dont les meu-
biés, qui jusque-1a ont défrayé les chroniques nécrolo-
giques... Méme si le texte ne I'évogue pas, on peut
tout de méme penser que la responsabiiité profession-
nelle du mandataire du bailleur etfou persorinelle du
bailleur seront également susceptibles d'étre mises en
jeu en cas d'accident dans I'immeubie loué.

Le gouvernement devra remettre un rapport au
Parlement afin de dresser un bilan de cette expérimen-

tation.

> Suppression de la référence aux
normes minimales de confort et
d'habitabilité (article 48)

Dans ce méme article 48, ia loi ENL modifie, pour plus
de cohérence, les articles 25 de la loi n° 86-1290 du
23 décembre 1986 et 6 et 17 de la fof du 6 juillet 1989
précitée. Elle fait ainsi disparaitre de ces textes toutes
références aux normes minimales de confort et d'ha-
bitabilité* pour ne laisser subsister que fes normes de
décence fixées par le décret n° 2002-120 du

30 janvier 2002%,

> Procédure de mise en conformité des
logements indécents (article 86)

Dans la continuité, fa Commission départementale de
conciliation {CDC) voit & nouveau® son champ dinter-
vention élargi. Cette fois, la CDC se voit confier e pou-
voir d'examiner et concilier les litiges portant sur fes
caractéristiques de décence du logement donné & bail.

En application des nouvelles dispositions de {article
20-1 de Iz foi du 6 juillet 1989, la procédure de mise
en conformité des logements au regard des critéres de
décence, suppose que le locataire saisisse préatable-
ment & toute action judiciaire la Commission dépar-
tementale de concifiation. Ainsi, fa saisine de ta CDC
devient le passage obligatoire en matiére de fitiges
portant sur les caractéristiques du logement décent.

Le nouveau texte prévoit en effet qu'a défaut d'accord
entre les parties, manifesté par une réponse positive
du propriétaire dans un délai maximal de deux mois
suivant la demande de mise en conformité émanant
du locataire, la Commission départementale de conci-
liation doit &tre saisie dans les conditions de Iarticle 20
de ladite loi de 1989, par I'une ou |'autre des parties.

A dsfaut d'accord constaté par la commission, le juge
d'instance peut, alors étre saisi par 'une ou l'autre des

parties.

A B

il appartient ators au juge, le cas échéant, de détermi-
ner la nature des travaux a réaliser dans le logement
ioué et le délai de leur exécution. I faut noter qu'a ce
stade de la procédure, et dans un souci de simplifica-
tion de la procédure, les pouvoirs du juge ont été com-
plétés.

Dans fa procédure telle que prévue par la loi SRU, fe
juge n'avait le pouvoir de réduire le montant du loyer
que si le locataire saisissait une seconde fois le tribu-
nal pour faire constater que le bailleur condamné a
réalizer les fravaux ne respectait pas son obligation de
mise en conformité.

Avec Tavénement de la loi ENL le iégislateur,
canscient de la lourdeur de cette procédure, en tire
enseignement et donne au juge la possibilite de
réduire le monzant du loyer et de décider, deés ia
premiére instance, avec ou sans consignation, de sus-
pendre le paiement du loyer et la durée du bail, jusqu’a
I'exécution des travaux imposés.

A noter que la foi ENL en profite également pour ral-
longer la liste des associations agréées susceptibies ©
de défendre et représenter les intéréts des locataires
confrantés 3 un probléme de décence dans les foge-

ments gu'ils occupent.

> Refus de la caution (article 87)

Larticle 161 de la loi n° 2002-73 du 17 janvier 2002
dite "de moderisation sociale” & modifié en son
temps Farticle 22-1 de la ioi du 6 juillet 1988, en lui
intégrant un article interdisant au bailleur de refuser
la caution présentée au motif qu'elie ne possédait pas
la nationalité francaise®,

En réalité, cette disposition visant & éviter la discrimi-
ration & I'égard des locataires et de leurs garants est
restée lettre morte dans fa mesure ol l'article 2018 du
Code civil {actuel article 2295) n’avait pas été modifié.

Car cet article dispose encore & ce jour gue “fe débi-
teur obligé & fournir une caution doit en présenter une
qui ait o capacité de controcter, qui oit un bien suffi-
sant pour répondre de l'objet de l'obligation, et dont Je
domicile soit dans le ressort de la cour d'appel ou elle
doit étre donnée’

! Faftes que fixées por fe décret n° 87149 du 6 mars 1987.

2 Revue blee juin/fulllet 2002, p. 10.

% o loi SRU du 13 décembre 2000 avoit defd considérablement élorgi son
champ dintervention (article 20 de g lof du 6 juitlet 7989). le déoret
1° 2001-653 de 19 juilict 2001 et o circfuire n* 2002-38 du 3 i 2007
eigient venus expliciter ce dispositif, Revue bisue n* spéciuf SRU jonvier
2001, p. 20 et Revue bieue jonvier 2004, p. 18,

# A sons e forticle 24-1 de e lod 8w 6 Juitfet 1989,

“ Reyue bleue octobre 2002, p 21 et s,
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Pour une premiére approche de la loi

ENGAGEMENT NATIONAL POUR LE LOGEMENT (ENL)

La loi ENL vient donc remédier a la situation, elle ne
touche pas a f'article du Code civil concerné mais
compléte [‘alinéa 1% de cet article 22-1 en précisant
que le bailleur ne peut refuser une caution en raison
du fait quelle réside en dehors du territaire métro-

politain.

Mais 13 encore {a rédaction est malheureuse et
conduit & des aberrations. Les travaux parlementaires
motivaient l'introduction de cette modification de 'ar-
ticle 22-1 précité en exposant "Wl s'agit d'éviter jes dif-
ficultés rencontrées por les parents résidont outre-mer,
et notamment en Polynésie francaise, qui se volent
opposer un refus lorsquiils veulent se porter coution
pour loger leurs enfonts venus étudier en métrapole, du
fait qu'ils ne résident pos eux-mémes en métropole™,

Dés lors, le bailleur lillois pourra toujours refuser une
caution marseillaise sur ie fondement de Farticle 2295
du Code civil, mais plus une caution antillaise, De
méme, I'emploi de la notion de “réside en dehors du
territoire métropolitain® cela ne conduit-i# pas 3
inclure également les résidents étrangers, qui eux for-
cément résident hors du territoire métropolitain ?

Espérons que le juge ne suivra pas cette analyse qui
serait épouvantable pour fes baiileurs qui auront afors
a connaitre les difficultés d'exécuter une caution hers

de France.

> Charges locatives récupérables

(article 88)

Larticle 23 de fa loi du 6 juillet 1989 est amendé et
compiété pour répondre aux demandes des baitfeurs,
face a un régime des charges locatives récupérables
quelgue peu désuet”.

- Charges liées a 'entretien des ascenseurs

En modifiant cet article 23 de la foi 6 juillet T989, le
tégislateur permet fa récupération des dépenses enga-
gées par e bailleur dans fe cadre des contrats d'entre-
tien des ascenseurs.

Rappelons que la loi du 2 juillet 2003, urbanisme et
habitat précitée, a modifié la réglementation sur fa
sécurité des ascenseurs anciens et a rendu obligatoire
l'entretien et le contrdie spécifique de cet élément
d'équipement. Un décret n® 2004-964 du 9 septembre
2004, complété par un arrété du 18 novembre de la
méme année, ont complété fe dispositif et fixé les opé-
rations minimales d'entretien de ces ascenseurs®.

Clest dans ca contexte donc que le 3™ alinéa (27} de
Farticle 23 de la loi du 6 juillet 1989 est complété par

l'article 88 de la loi ENL qui indigue désormais que
sont récupérables auprés des locataires certaines
dépenses effectuées par le bailleur dans le cadre d'un
contrat d'entretien répondant aux conditions de
Farticle L 125-2-2 du CCH*.

Le texte précise qu'il s'agit notamment :

- des dépenses lices aux opérations et aux vérifica-
tions périodigues minimales ;

- des depenses liées 2 la réparation et au rempla-
cement de petites piéces présentant des signes
d'usure excessive :

-des dépenses liées aux interventions pour
dégager les personnes bloguées en cabine, le
dépannage et la remise en fonctionnement
normal des appareils.

Refevons que cette liste n'est pas exhaustive et que
toutes ces charges sont récupérables dés lors qu'elles
correspondent & des dépenses engagées aprés I'entrée
en vigueur de fa loi, & savoir le 17 julllet 2006,

- Charges liées a la prestation de services d'une
entreprise

Saluons la mesure de bon sens qui vise § préciser, tou-
Jjours dans {'article 23 de [a loi de 1989, que “fe codt
des services assurés dans le codre d'un contrat d'entre-
prise correspond @ fa dépense, toutes taxes comprises,
acquittée por ie bailleur”

Le législateur ict met un terme définitif 4 une jurispru-
dence absurde de la Cour de cassation qui avait
suscité beaucoup d'émoi et de critiques de la part des
professionnels de I'administration de biens.

Jusque-fa les Hauts magistrats considéraient que
iorsque des prestations de nettoyage étaient effec-
tuées par une entreprise, les charges récupérables ne
concernaient que les prestations elies-mémes et ne
pouvaient inclure ni la marge bénéficiaire de 'entre-
prise, ni la TVA® qui demeuraient 3 fa charge du

bailleur.

Concrétement, les baifieurs ou leurs mandataires se
devaient d'extraire de la facture la marge bénéficiaire
de I'entreprise prestataire de services dont ils souhai-
taient obtenir fe remboursement auprés des loca-
taires |

* Amendement n® 27, MM, BIGNON et BUILLARD, JO AN Tére fecture.
" £t som coroftaire pour fe parc social, Farticie L 442-3 du CCH,
 Articles L 125-1 &1, 125-3-4 du CCH et B, 125-2 4 R 125-2-6 du CCH,
*® Viair sur ce point nofamment Revue bleue avril 2006, p. 70 et 46,
#ass 7= civ. 24 mars 2004, Bull. civ. il n° 60 - 0. 2004, IR, p. 1208,
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En pratique, les professionnels n'avaient pas manqué
de faire valoir gue cette jurisprudence étaient aber-
rante car inapplicable en pratigue™ dans la mesure o4
rares sont les entreprises qui acceptent de donner 4
leurs clients [information précise quant au montant
de leur marge bénéficiaire ! Les professionnels ant été
entendus, c'est donc le réalisme qui I'a finalement
emporté.

- Dérogation possible 3 a liste des charges
récupérables par accord collectif local

Voila un dispositif pour le moins innovant qui tient
compte de I'évolution du nombre des services qui sont
aujourd'hui offerts dans les immeubles aux locataires.

ta loi ENL compiéte le 5 alinéa de I'article 23 de (a
loi du 6 juiitet 1989 et prévoit la possibilité de déroger
par accord collectif local comme prévu a l'article 42 de
la loi du 23 décembre 1986, & la liste des charges
récupérables fixées par décret.

Notons que cette possibilité ne concerne toutefois
Himitativement que deux catégories de charges : celles
liges a Famélioration de la sécurité et & la prise en
compte du développement durable.

- Disparition de la référence 3 la contribution
représentative du droit de bail

La loi ENL en profite powr supprimer dans cet article
23 les charges récupérables qui sont fiées 3 ia contri-
bution annuelle représentative du droit de bail,
désuéte depuis le 1% janvier 2001,

> Reprise du logement vacant acces-
soire 4 un local commercial

(article 45)

La modemisation du statut des baux commerciaux un
femps évoquée n'a jamais vu le jour. Elle a cependant
eu le mérite de contribuer 4 la production d’un rapport
confié 4 Maitre Philippe PELLETIER, Président de

I'ANAH.

O, c'est dans ce rapport que le Iégislateur a puisé son
inspiration pour ['article 45 de la loi ENL qui institue
un nouveau cas de reprise avec congé dans
larticle L. 145-4 du code de commerce.

En effet, afin de lutter contre la vacance des loge-
ments, cette fol crée un nouvel article L 145-23-1
dans fe code de commerce, disposition visant
permettre au bailleur d'un ball commercial, sous
certaings conditions, de reprendre un local d'habita-
tion fofié accessoifement dans le cadre d'un bail com-

mercial,

Quelles sont les conditions de cette reprise fixées par
ce texte ?
- la reprise ne peut s'effectuer qu'a Vexpiration
d'une période triennale (forme classique du congé
de i'article L145-9} ;

- les locaux d'habitation loués accessoirement aux
focaux commerciaux ne doivent pas étre effecti-
vement affectés 3 'usage d'habitation.

Cette reprise n'est toutefois effective que si, dans
les six mois de la réception duy congé, le preneur n'a
pas affecté ces locaux accessoires 3 [habitation
(possibilité de régulariser donc pour le locataire,
privant ainsi de son efficacité le congé de reprise
partielle).

~le droit de reprise est exclu pour tout local
U'habitation dont la privation de jouissance
apporterait un trouble grave & 'exploitation du
fonds ou formant un tout indivisible avec les
focaux commerciaux. I est également exclu pour
les locaux affectés & usage d'hétel, les locaux
affectés a usage de location en meublé, les locaux
a usage hospitatier et les locaux & usage
d’enseignement ;

- le loyer du bail est diminué pour tenir compte des
surfaces récupérées {la loi nous précise ici que ce
retranchement ne saurait justifier une modifica-
tion notable des éléments de la valeur lacative et
donc ne justifiera pas un motif de déplafonne-

ment) ;
-fe local repris doit étre réaffectd & I'usage
d'habitation,

Gageons que cette mesure aura pius de succes que
celle de l'article L.145-22 du code de commerce qui
prévoit déja, sous de multiples conditions, la possibi-
{ité d'un refus de renouvellement au profit du bailleur
sur la partie du bail commercial concernant fes locaux

d'habitation.

* Ropport sur ies charges locatives de Moltre Ph. PELLETIER du 11 Jun 2003,
Revue des loyers 2003, p.392,




