Recherches juridiques lausannoises

Faculté de droit, des sciences criminelles et
d’administration publique de I'Université de Lausanne

Editées par Hansjorg Peter, professeur a la Faculté de droit

Sophie Martin

L'assemblée générale de la
communauté des proprié-
taires d’étages: organisation,
prise de décisions et contes-
tations judiciaires

Schulthess § 2019

EDITIONS ROMANDES

66



Table des matiéres

Table des abréviations XXVl
Bibliographie XXXII1
Travaux préparatoires LVl
Introduction 1
L. L’objet et les intéréts de I’étude....... 1
1L Les délimitations de I’étude.........cocvevnivinncnnnnncns 2
1L La structure générale de I’étude .2

Premiére partie : La communauté des propriétaires d’étages : fondements et
organisation juridiques 5
Introduction a la premiére partie .7
Chapitre 1 : La propriété collective 9
I La notion 9
II. L’apergu historique de la’copropriété et de 1a propriété COmMMUNE ......ceveuevecmeercmrereurencnes 9
III. La copropriété et la propriété commune 10
A. Les similitudes.........ccoecceeeueece 10
B. Les distinctions 11
C. La copropriété 13
1. La copropriété ordinaire .13
2. La propriété par étages 15
a. L’origine .15
b. L’apergu historique en Suisse 15
c. Depuis le I* janvier 1965 .17
D. La propriété commune 20
Iv. L’examen des différentes théories sur la titularité des propriétés collectives ............... 22
A. Lapluralité de sujets .22
[. Lathéorie du droit unique d’un sujet collectif.......ooouvevnivnicinniiiinnninnnes 22
A ENréSumeé....iiiinn e 22
b. Notre appréciation 24
2. Lathéorie de la pluralité de titulaires d’un droit unique........cooovueruerrrereirnnns 24
A, ENSUME ..ot ss s s se s aness 24
b. Notre appréciation.. 25
B. La pluralité d’objets 25

1. Lathéorie de la division intellectuelle de la chose

(« Sachteilungstheorie »)..........cowvrieriiererssienens 25
a. Enrésumé........cvnns 25

VII



Table des matiéres

b. Notre appréciation.... et 25
2. Lathéorie des droits partiels (« geteilte Mitberechtigung ») .......ceccvvercurnne. 26
A, ENTESUME ..ottt esesessetssses s sssateesssesnssanssssessenas 26
b, NOtre appréciation.......cviirnreseesisenmsismsisnisereriseerssuressesssssssssnssesesssesessas 26
3. Lathéorie du condominium plurium in solidum (ou des propriétés
CONCUITENTES) cuvverererreressresceseassessesnesssmssssiasinesssasstisessssssesssmssessssssesssessetsnnesenns 27
a. Enrésumé e e 27
b. Notre appréciation et ee st sben 28
C. Lasynthése intermeédiaire ........coocvvmeniisninininisniiiiiniesenseiesesessseienes 29
Chapitre 2 : Les communautés juridiques 31
I LLES NOtIOMS.....eueruereeenenerrenceeenencssesebe e sbe e e e satestesssrsssess s st sesasnsssessrsserasssosbssossssonsones 31
1L La communauté juridique au Sens 1arge .....couevvveveerernnesineneseesercsessesenesiscsennes 32
A, La définition....ceceeecvecninicinsicetnincneniiniienns
B. Lanature juridique .....cceveceeeerereeesnereseesenneseserescseesnns
I La communauté juridique des propriétaires d’étages ou dite au sens étroit.............ou.... 34
A, La definTtion ... meceeieeeeceeerereeeeceteeeeeese st s ae e e essne st e escbsenestenen 34
B.  Lanature JUMdIQUE ...c.cveveeeeererieerenrseseesenmssssentsseesssesiorssssssessssssssssssesssessesssssncossasassns 34
1. Laposition du Tribunal fédéral.......ccccorrveureuennnne. .34
a. Enrésumé crteesesre ettt san et nes e nenes 34
b, NOtre appréciation.......ceeeeeeeeececccececrinieeeecsererereeecsesesesesaeenes 35
2. Laposition de LIVER et de MEIER-HAYOZ .......cccoevererreeerrencnrereneenenens 35
A ENTESUME. ittt es 35
b, NOLre apPréciation....ccccecueeerererreereereeerisereeeenesssessesssesessssessesssesssesseseses 37
3. Laposition de CH. MULLER SRR 38
A ENTESUME. .o ese st as s sa et asae e eanas 38
b, NOLI€ APPIECIAION......veveecreurrrerreneeiarereieinissstssesesesssssssnsssessrsanessseseses 39
4. La position de P. PIOTET ...c.c.coceeerevevenireiennierririeeeeessesesesessssenessnenssssssssseans 40
a. Enrésumé.......eeeeneccnnenenneeecssennneens 40
b, Notre appréciation........ccceecreveeinererrunssisessrsssssesssessesessssessasesenns 40
C. Les membres de la communauté des propriétaires d’étages......coeurererernens 42
1. En général rereeterereereerenseaeae e sransenrreran 43
2. EN PArtiCUET c...ucetreeteereerernesistssnes e s ense s ssssnesssssssssssins 44
a.  Les propriétaires d’étages ........ccevvmeririirivncesereece e seseseseseseesssesesens 44
b. Les titulaires d’un droit d’usuffUit.........ccoeeevrereerervereneensrecserennnne 44
. Les titulaires d’un droit d’habitation.........ccverereceeerveriesiereeesesneesesasssesns 45
d.  Les titulaires d’un contrat de bail annoté au registre foncier.................. 46
D. Synthese intermEdiaire........oceereverrenereeesrerereniennienseneseteisesssessesassens 47
Iv. La délimitation : la communauté des copropriétaires ordinaires............couven. 47

viit



Table des matiéres

Chapitre 3 : L’organisation juridique de la communauté des propriétaires d’étages 51
L Le statut et la structure juridiques de la communauté des propriétaires d’étages.......... 51
A. Entre communauté de droit et corporation 51
B. Lacommunauté unipersonnelle (« Einpersonengemeinschaft »)......c.ccceeeeeevenveenn. 52
1L La naissance et la fin de la communauté des propriétaires d’étages 53
I L’exercice des droits civils, les buts et la composition de la communauté des
propriétaires d’étages 54

A. L’exercice des droits civils

B. Les buts et les fonctions communautaires

C. Lacomposition.....ccoeeeecurrerieeecevevsrsrsrnnns 59

1. L’assemblée générale (Cf. § I1S1).uiimnirnnirnnrerinineeninneceennnssssessessensssens 59

2. L adminiStrateUr.. . v iecmieiecssisieessneseessasensstesssesecsessaseessesessesersassesseseases 60

3. LS QUITES OIBANES...ccceurereeeereetetreeireetrerasisesusesaessasasaesesnsesssesenssasenensassnnsessasans 63

Conclusion de 1a premiere Partie ........cececiveececrivereirinrnesrrcsnsescsssesesesesesesesssssesessesens 64
Deuxiéme partie : L’assemblée générale de Ia communauté des propriétaires

d’étages 65

Introduction & ]a deUXi@ME PAMIE .....occuveeeeeerieeeeetre e eree et re s enneaes 67

Chapitre 4 : Les notions fondamentales relatives a I’assemblée générale 69

L. La définition 69

A. Laréunion (PhySiQUe) cccc.ecceceuecrnnerennerentneesrsreesesseesesnennsesenes 69

1. Lerégime légal . 69

2. Les dispositions réglementaires........cccocoreerrurererrenennns 70

B. LeS Personnes ViS€es ......c..cocvveeererrenristerenecsssnssessoseres 71

C. Lafréquence (cf. § 524 58) .coverrvrinirnererenccnnens 71

D. La synthése intermédiaire.........ocouvvecvrcrerrnrneresvennensinennns 72

II. La terminologie.....ccceveceeerecncniirencncnrccetienet e 72

HI. La nature, le but et le caractére nécessaire et irremplagable de ’assemblée générale... 73

A. L’assemblée de la communauté des propriétaires d’étages comme « organe »..... 73

I, Lanotion d’Organe.......ieiciieneineneneesesstessecressseessensecssnssesssssessssssssess 73

2. L’organe formel (« formelles Organ ») ........cwevveeceeeeeecrvesenesneresssssessreneencss 74

A, ENZONrala et csressesesssensstsassesesesssnesesestesenene 74

b. En particulier a la propriété par étages 75

3. L’organe de fait ou matériel (« faktisches Organ »).... 76

A, En général...nicinciens 76

b. En particulier a la propriété par étages.......cocevvevcrencnne 77

4. L’organe apparent (« ANSCHEINSOTrGan »)......cuevvreecrnvecnisisiiiiincniosiiesssseiees 77

Bl L DU ettt cee et er e ae e e se s esa st e besa s e s e s nse e s e are e anasbesaene s e e saasesasennens 78
C. Le caractére nécessaire et irremplagable de I’assemblée de la communauté des

PrOPriétaires d’Etages .....cvverevnserniiiirivisinniecnsiesisieesassessnsesesssseseees 78

IX



Table des matiéres

Chapitre 5 : L’organisation de I’assemblée générale : entre liberté et restrictions 81
1. Les normes dispositives et impératives du droit de la propriété par étages ................... 32
A. Les normes dispositives et les types de décisions.......cooeveucereecrcnnincnnnaes 83

1. Les actes d’administration courante (art. 647a CC)......ceevrecerreevenranns 83

2. Les actes d’administration plus importants (art. 6475 CC)....cccvvvrecvunrererirvenne 85

a. Engénéral.....vvvnnnnnnne. resenties sttt sat et 85

b. Le changement d’utilisation d’une part d’étages...........ceceeerererurerernencnn 87

3. Les travaux de construction (art. 647¢ et 647d CC) 88

a. Les travaux de construction nécessaires (art. 647¢ CC) .....cccoeeerereruenaee 89

(i) Engénéral...civeeurvecnnnne
(ii) Ladélimitation : les mesures de I’art. 647 al. 2 ch. 1 CC

b. Les travaux de construction utiles (art. 647d CC) ......ccevrreververerererrereenen
4. Les actes de disposition et actes analogues (art. 648 al. 2 CC)...c.coevrrererrevees 94
5. Leréglement d’administration et d’utilisation (art. 712g al. 3 et 4 CC)......... 95
A, L’alinéa 3 ...t 95
b, L’alinéa 4 ....ccvenureeeerceneiinreenirene e ersestesee e nenesessssnnens .97
6. L’art. 712m al. 2 cum art. 67 al. 2 CC (cf. § 356 ss) 99
Les attributions des compétences a 1’assemblée de la communauté des
propriétaires d’étages ..........ccecerererirennnne . 99
a. Les compétences de I’assemblée de la communauté des propriétaires
d’étages (art. 712m al. 1 CC) (€. § 290 $5) vcuerrerurrreerreerererereenanscssssenens 99
b. L’art. 712mal. 2 cum art. 65 al. 1 et 2 CC.....comvrvvuveerrerererenens 100
(1) ENgenéral et eeeeeeeeeseeeeseesesessens 100
(ii)  En particulier 4 la propriété par étages.........coveverrerereren. .101
8. La convocation, la présidence et I’administration................ceceveererenrereenennes 102
a. Laconvocation et la présidence (art. 712n al. 1 cum art. 64 al. 3 CC)..102
b. Lequorum (art. 712p al. 1 et 3 CC, cf. § 340 ss)
¢. Lanomination de I'administrateur (art. 712g al. 1 CC)...uevvererrevcerernnne
d. L’attribution des compétences a I’administrateur (art. 712s CC)
e. Ladésignation d’un comité ou d’un délégué (art. 712m al. 2 CC)........ 105
9. Les autres normes diSpositives........coeueeueeereernenene .105
a. L’aménagement des parties exclusives (art. 712g al. 1 et 2 CC)........... 105
(1) Les restrictions [Zales ....u.uuiuiureeeerieeeeereeeseeersssesesessessssessssesees 106
(ii)  Les restrictions conventionnelles 106
(iii) Les décisions ad hoc de I’assemblée générale de la
communauté des propriétaires d’tages .........oeueveeverveveererreererenenes 107
b. Larépartition des frais et charges (art. 712/ al. 1 CC).uovererrrerecrennnnns 108
B.  Les nOrmes imperatives .........occeeviurerenseemmnerseosssesessessessesesssssssssssssssssessssssessessases 109
L LS MAJOIILES ceuvevrrrrrererrereereereceecsseeseecereeeesssssesenssessenns 109




Table des matiéres

1L

HL

Iv.

a. Le réglement d’utilisation et d’administration (art. 647 al. 2 CC)........ 109
b. Les travaux de construction utiles (art. 647d al. 2 et 3 CC)
c. Les travaux somptuaires (art. 647e CC)
d. L’adoption unanime ultérieure (art. 712g al. 2 CC)...coevrvervrererernnnnce.
2. Le délai de convocation pour la deuxiéme assemblée (art. 712p al. 2 CC,
cf. § 526 ss)... 112
3. Ledroit de I’association 112
a. Les attributions et la convocation (art. 712m al. 2 cum 64 al. 1 et 3
CC) 112
b. Les compétences (art. 712m al. 2 cum art. 65 al. 3 CC).....coueuucuvnene...
c. Laprivation du droit de vote (art. 712m al. 2 cum art. 68 CC)
d. La protection des droits des sociétaires (art. 712m al. 2 cum
AIE 75 CO) ettt resse e e sb e as e sse s sas e se st snens 114
C. Les décisions ne faisant pas partie du statut communautaire de la propriété par
BLAZES ..veerueererseseererssrsrassnssestssesassssstssessrsstesessesssesestasessasstesasesesessssssenssesessasesesenes 115
1. Les actes de disposition (art. 712¢ al. 2 CC) 115
2. L’hypothéque légale (art. 7127 al. 2 CC) .uvevrvrnrerererrerrirrenereirereeeesesenesesenns 117
3. L’exclusion d’un membre de la communauté (art. 6495 al. 2 CC) .............. 118
Les conditions pour déroger a une norme dispositive 120
A. Lacondition formelle........cccoverrevnernrnenenrereneennns 121
B. Les conditions matérielles......c.ocverrerrrrrirnnne 122
Le régime des sanctions en cas de violation des régles de majorité impératives et
dISPOSIHIVES.cecureeeemmrereeieeeeraeeeeee e ese s 122
Les compétences générales et subsidiaires de I’assemblée générale........cvcerevecnrnnnne 123
A. Les fonctions administratives et de contrdle .. 124
1. Les fonctions adminiStratives ..........ceeiueececreeerecsenscrcssssescscsseseserescsseesaseseses 124
a. Lacompétence ordinaire (art. 712m al. 1 ch. 1 CC) coueeveervrrvrerrrerenncne 124
b. La gestion financiére de la communauté des propriétaires d’étages
(art. 712m al. 1 ch. 4 CC)uucvririeerccnieceeeceeseeenssseeennaas 125
c. Lacréation d’un fonds de rénovation (art. 712m al. 1 ch. 5 CC).......... 126
d. La conclusion de contrats d’assurance (art. 712m al. 1 ch. 6 CC) ........ 127
2. Les fonctions de controle.......c.ovecceiinceneminiinncnnncisieeencseeenenesenen 127
a. Lanomination de I’administrateur, la surveillance de son activité et
sa révocation (art. 712m al. 1 ch. 2 CC)uunnrriecrecieieceeeieceereceeeneeeens 128
b. La désignation d’un comité ou d’un délégué et sa révocation
(art. 712m al. 1 ch. 3 CC) 128
c. L’exclusion des membres de la communauté des propriétaires
d’étages (art. 6496 CC).... 129
B. Les fonctions quasi-législatives 130
1. L’adoption du réglement d’administration et d’utilisation et la sanction..... 130

XI



Table des matiéres

L.

2.

a. L’adoption du réglement d’administration et d’utilisation....................

b. Lasanction en cas d’irrespect du réglement d’administration et

A’ UtiliSAtioN ...vvvvereeeecreeeecreceesrerreeneennes

L’adoption du réglement de maison et la sanction.....

a. L’adoption du réglement de maison .....

b. La sanction en cas d’irrespect du réglement de maison.........ccccoceuecunes

C. Les fonctions impératives ........cocevvseercininisesiniivisnnesnesisnenn
1. De I’'assemblée de la communauté des propriétaires d’étages ........cccevveeenen.
2. Des propriétaires d’étages

Chapitre 6 : La prise de décisions de I’assemblée générale

La notion de décision sociale (« Beschluss »)..........

A. La définition et la nature Juridique........ccoeeeririrennnosereneessereennines
L. En @8néral.....oceecerreeerereereeeenserennesnesesssesnsesseeseenessesnes
2. En particulier a la propriété par étages....

B. L’efficacité.......cccocevcrmeurnrreerenenuiereneenccennennnnns
1. EN GENEral...ciieciiiciicnccnncnneisniineseesesisssssesssessosssssssssons
2. En particulier a la propriété par étages..

La procédure de prise de décisions........ccrererenene

1L

ML

XII

A. Les cinq formes de prise de décisions...........
1.

Pl

B. La capacité décisionnelle ou le guorum de présence
1.

2.
3.
Le principe majoritaire
A. Laterminologie
B. Les types de majorité
1.
2.
3.

La prise de décisions en assemblée générale

La prise de décisions par écrit................

La prise de décisions par correspondance (« Urabstimmung »),

La prise de « décisions » par convention (« Vereinbarung »).....ececeeveeeeeree

La prise de décisions a I’occasion d’une assemblée générale multisites.......

De la premiére assemblée

a. Ladéfinition et la nature de I’art. 712p al. 1 CC

b. La nature personnelle du quorum

¢. Lanature économique du quorum

d. Le contrdle du quorum

De la seconde assemblée (art. 712p al. 2 et 3 CC)

La violation du quorum de présence

La majorité simple (ou relative)

La majorité qualifiée (ou double majorité)

L’unanimité

131
132
132
133
133
133
134
135
136
136
136
136
137
137
137
138
138
139
140
142
143
144
144
144
144
146
146
147
147
149
150
150
151
151
152
153



Table des matiéres

C. Lecalcul des majorités.................

1. Lamajorité de tous les membres de la propriété par étages ou majorité

a. Le droit de I’association

b. Le droit de la copropriété ordinaire

c. Notre appréciation

2. Lamajorité des membres présents ou représentés ou majorité des

VORANES 7 ..iiicccecetvenennnesaeeeec e eeensansaenes 158
A. Laposition de CH. MULLER 158
B. Laposition de K. MOLLER 158
c. Laposition du Tribunal fédéral et de la doctrine majoritaire............... 159
d. Notre appréciation en guise de synthése intermédiaire............cceenneee 160
Chapitre 7 : Le droit de vote a ’assemblée générale 163
L La nature juridique du droit de vote 163
1L Les titulaires du droit de vote... 163
A. Lacommunauté des propriétaires d’étages 163
1. La détention collective 164
2. Lapersonne morale........ 164
3. Lapart d’étages saisie 164
B. L’administrateur 165
C. Lestiers 165
IIL. Le début et la fin du droit de vote........ 165
V. L’attribution des voix........ 167
A. Le principe..... 167
B. Les limites .. 169
V. Les modalités de I’exercice du droit de vote sur une part d’étages .........ccccvuevrrerenns 170
A. L’exercice et la répartition du droit de vote en cas de propriété collective sur
une part d’étages 170
1. Le principe............ 170
2. Quelques cas PartiCULIETS ......cccoeeurermeeerurecsnnnieseniessisenecsiesniassens 173
a. Le propriétaire d’une part d’étages et le propriétaire collectif d’une
autre part d’€tages .....ccvveviiinrisinisinisineins s 173
b. La division d’une part d’étages ou la réunion de parts d’étages............ 173
(i) Ladivision d’une part d’étages ......cecoevrreecrunmrrvenirunnene 173
(il) Laréunion de parts d’étages.......ccovevverriverennnnicnsiinnienisinesinnnns 174
B. L’exercice et la répartition du droit de vote en cas de droit réel restreint de
jouissance ou de contrat de bail annoté au registre foncier 175
1. Les délimitations........ 175
2. L’exercice et la répartition du droit de vote de I’usufruitier...........cccevvuennns 176

XIII



Table des matiéres

VL

VIL

X1v

C.

D.

La capacité de voter

a. La position du nu-propriétaire d’étages

b. La position de I'usufruitier de la part d’étages ...........c......

(i) Leprincipe cceceeeveevriuicininnnnn

(if) Les exceptions......cceceerevenen.

¢.  Quelques cas particuliers ............

(i)  L’usufruitier d’une part d’étages et plein propriétaire d’une

autre part d’étages...........

(ii) Le nu-propriétaire d’une part d’étages et plein propriétaire

d’une autre part d’étages

3. L’exercice et la répartition du droit de vote du titulaire d’un droit

A’habitation.....cceeceeriiciniiiiensessreseeseeeseseeeeeseesseennes

4. L’exercice et la répartition du droit de vote du titulaire d’un contrat de

bail annoté au registre foncier ......ccoeeeereerceeerercnnines
Le cumul entre I’art. 7120 al. 1 etal. 2 CC

1. La part d’étages détenue en propriété collective et grevée d’un

droit réel

restreint de jouissance ou d’un contrat de bail annoté au registre foncier.....
2. L’exercice du droit d’usufruit sur une partie de la part d’étages..........coueuee.
Les restrictions a I’exercice du droit de VOte ........c.ccvvevnivervnnnieninniiiiinesenns
1. Ladécision d’exclusion de la communauté des propriétaires d’étages.........

2. L’existence d’un conflit d’intéréts .........ceu....

a. La condition personnelle ou subjective...

b. La condition matérielle ou objective......

c. Lasanction en cas de violation de I’art. 68 CC

3. Le comportement inopportun d’un membre "

A. Les personnes physiques
1. Lacapacité de discernement..................
2. L’incapacité de discernement .........coccevereernevencsceneeerersnsesseereneas
B. LeS PErsonnes MoOrales .......cocerenmuererirersresnsnsssesssssesssssesesesssesesssanes
C. Les conséquences d’une incapacité de voter sur 1a décision ........coeverereeerereneeene
La représentation des membIes ..........ccveveurencurereereneersnensesssisesnnenssnenes
A, En gnéral ..ottt
B. En particulier & la propriété par étages .........oceveeereeerereeevenrnnnnn.

1. Lareprésentation volontaire

a. Les principes

(i)  L’octroi des pouvoirs de représentation....................
(ii)  L’étendue des pouvoirs de représentation.................

b. Les limites....

2. Lareprésentation légale

.......

178
179
179

.180
182

.. 182

183

183

184
185

185
186
186
187
187
188
189
190
190
191
191
191
192
192
192
193
193
194
195
195
195
196
197
198



Table des matiéres

a. Les personnes incapables de discernement .. 199
Les Personnes MINEUIES ......c.cvvcvrerrenreeuereressersressermrsessesnaessesseserssssensens 199
(i) Les personnes mineures incapables de discernement.................. 199
(ii) Les personnes mineures capables de discernement..........ccc..e. 200
c. Les personnes majeures capables de discernement mais privées de
Pexercice des droits Civils ... 200
d. Les personnes sous curatelle .......oveririririnerenias 201
(i) La curatelle d’accompagnement (art. 393 CC) .....ccceveerrvcrerunenns 201
(i) La curatelle de représentation pour la gestion du patrimoine
(art. 394 5. CC) vt 201
(iif) La curatelle de coopération (art. 396 CC) 202
(iv) La curatelle de portée générale (art. 398 CC)....cooovccvvrmivcverrccacnns 203
e. L’exclusion du pouvoir de représentation 203
f. Les personnes morales .......coeeeernieneeeneeneenenvenee 203
C. Lasanction en cas de violation des régles relatives a la représentation............... 204
VIII.  L’assistance d’un membre .........coeeeevrereneeceerecenueeeecnenns 204
Chapitre 8 : Le droit de participer a ’assemblée générale 207
L Nature JUrIdIQUE .....cceeirueceerricitreecsentseeeeseestssesetsae e sssssneessenas 207
IL L7 8LENAUE ....eececeeeteerenreeeeeeeanererereraesensesesesestseeeseesesesessesenereseseseass 208
1L Les titulaires du droit ........coccoeermevcnnevencnnnneneneecreeeesenenene 209
A. Lacommunauté des propriétaires d’étages .........coueunee 209
1. Ladétention collective d’une part d’étages......... 209
2. Lapersonne morale ettt 210
3. Lapart d’étages saisie 210
B. L adminiStrateur.......cccccovveeerennscrenvenenssveresesssesesssenessens 210
C.  LeStierS ot sesesessenene . 211
Iv. Les restrictions aux droits et la conséquence d’une violation...........cccenvninneniinns 211
Chapitre 9 : La fréquence et 1a convocation de I’assemblée générale 213
L. La fréquence de I’assemblée..... .213
A. L’assemblée légale annuelle. ..213
B. Le droit réglementaire.........cccovueurnnenee. .. 214
II. La convocation de I’assemblée générale de la communauté des propriétaires
d’étages reeeeeetre et a s E bbb e 214
A. Lalégitimation a convoquer ’assemblée de la communauté des propriétaires
AP LAZES ettt 216
1. Par PadminiStrateur.........cooeinienvinineierennneseeenninenne 216
a. Lanégligence de I'administrateur 217
(1) En général... st 217
(ii)  En particulier : la procédure judiciaire 219

XV



Table des matiéres

XV1

b. L’application de I’art. 69¢ CC ?

2. Par un propriétaire d’étages et

a. Engénéral.........ccceuen....

b. En particulier : le droit individuel du propriétaire d’étages

3. Par un titulaire de droit réel restreint, d’un droit de jouissance sur une part

QP EAZES v eeenerenrereercrneereretetsree s ssessestectesaesnesresassasssenentesasbtertessenrsrn et e sens 223
a. Le titulaire d’un droit d’usufruit, d’habitation et d’un contrat de bail
annoté au registre foncier rereees ettt 223
b. Les autres titulaires............. sttt et sa et 224
4. Par une minorité¢ de membres de la communauté...........ccceecervrunuenenn. 224
5. Le droit réglementaire .......... et ane 226
a. L’avis de la doctrine v 226
b. Notre appréciation...... reereertenrestentebeeetesesterasrenean 226
Les destinataires de 1a CONVOCALION........c.cverreeeeererentesnecsessererssnseseseesesereseeserens 227
1. Le propriétaire d’étages 228
a. Le propriétaire d’étages individuel d’une part d’étages 228
b. La propriété collective sur une part d’$tages.........cocerevcureecrnreeecrrnrinenne 229
c. Le propriétaire d’étages saisi de sa part d’étages ..230
2. Letitulaire d’un droit d’usufruit, d’habitation ou d’un contrat de bail
annoté au registre foncier sur une part d’étages.......ccvereeerererececeseerensueeneees 230
a. Le titulaire d’un droit d’usufruit 230
b. Le titulaire d’un droit d’habitation sur une part A>étages ........coecvvevenes 231
c. Letitulaire d’un contrat de bail annoté au registre foncier sur une
PAMt A7ELAZES ....vivvreeccririeeererrrerreetonessseseses s e besesesnssesesesesessansnassnsees 232
3. L’administrateur 232
4. Les autres iNtEIVENANLS ....cvvevreevererreuesseserssesnsesssssessssesssssssssesesssssssssssssssases 233
Les aspects formels de la convocation.........ceveveveeicnene 233
1. La forme de la convocation........eeeereececeereeeeerececeennanae 233
a.  Les exigences réglementaires ...........cceervevereerrnncncnennn 234
b. Lasanction en cas de violation formelle de la convocation .................. 234
2. Lanotification de la convocation .............eeeeceereverevercnenne. 235
Le contenu de 1a convocation ........coeeceveeerencrevsnveesenene v, 235
1. Les exigences légales et jurisprudentielles..............ooue...... 235
2. Les exigences réglementaires.......oocruereeverersirerecesessssossesensens 238
Le délai de convocation ..........c.ccmvurenmenrnrnenensesserssnenssssssssessensens .239
1. L’assemblée générale ordinaire.........ccuevcueeveerreressrerssreresrenns 239
2. Laseconde assemblEe ......coeuereeeenmrenrecrrrrecrseenenneessseenesenns 240
3. L’assemblée extraordinaire .........c.coeuereeeerrieseeceeerseeeeesessrsesens 241
4. L’assemblée tenue sans convocation . 241




Table des matiéres

Chapitre 10 : Le lieu, la tenue et le procés-verbal de ’assemblée générale 243
I Le lieu de I’assemblée générale 243
IL. La tenue de I’assemblée générale et sa présidence 244
A. Lecadre légal....... 244
B. Les tiches du président 245
1I1. Le proces-verbal.............. 246
A. L’opposabilité................... 247
B. Laforme......coeuennee 248
C. Laconservation................. 250
D. L’effet constitutif ou déclaratoire du procés-verbal ? 250
1. Laposition du Tribunal fédéral 250
2. Laposition de la doctrine....... 251
3. Notre appréciation........coceerrerernenene 252
a. Une « Beweisform » ou une « Giiltigkeitsform » ?..........cvevervcreenn. 252
b. Le délai de rédaction................... 254
E. Le recours contre un procés-verbal litigieux.................... 254
1. Les mesures a disposition des membres de la communauté des
Propriétaires d’Etages......cuvierieerereninririsnnieni s 254
2. L’approbation du procés-verbal........cccccovverncmenininenniininininnnns 255
3. Lacontestation du procés-verbal .........ccceevieerurnrerirnnnens 256
4. La synthése intermédiaire ......cocevmverreerrsenscninimeneesnscecnneinnines 258
Excursus : La modernisation de I’assemblée générale 259
I Les généralités ......... 259
I La préparation de 1’assemblée générale 261
III. La tenue de I’assemblée générale : I’utilisation de moyens électroniques .................. 261
A. L’exercice électronique des droits des actionnaires lors de ’assemblée
générale avec un lieu de réunion 262
B. L’assemblée générale virtuelle 262
C. Les conditions pour le recours aux médias électroniques..........oeeeevivrens 263
D. La procédure en cas de problémes techniques ..........ocoeeeeeveverennieveiniinnenes 265
V. La contestation des dECISIONS......cccecevecemrrceiririeiiniiiicsssisssss st sss s sessssns 266
V. Notre appréciation 266
Conclusion de la deuxiéme partie........ccocouvermveiirnrennsienseessniinenens 268
Troisiéme partie : La contestation des décisions de ’assemblée générale de la
communauté des propriétaires d’étages 269
Introduction 4 [a troiSi@me Partie........cccvviuieirieiniieininisnce et 271
Chapitre 11 : Les conséquences de Pirrégularité des décisions de I’organe
délibérant 273
L Le contexte historique 273

XVII



Table des matiéres

A, L’évolution 1€giSIative .....covveeeviiicecrenniinisiniiniisieenssisenninne 273
1. Le Code Civil ittt esssesestsseneenas ..273
2. Le Code des obligations........ccccovvviruiuincnnnns 274
B. Lajurisprudence.........coeceeerrerenrensceerecsseresennnes 274
C. Notre appréciation.....cccriiiivceiiniismersiiiisssssenie 278
IL La corporation de droit privé en tant que personne morale 279
A. Ladéfinition 279
B. Lacommunauté des propriétaires d’étages 279
11 Les dElIMItations ....cccccvvvernerereerennnesnnsneetrseeeritenneseestssesssnesessesesssesnosenssnsassses 280
A. Lacommunauté au Sens large .......cccoceveeveerrrreerenesereereeasnesessesseseeseesennes ..280
B. La copropriété ordinaire..........cocoevrmevrenmmininisnenciii it 280
Iv. L’annulabilité et 1a NUILLE ........cocovvrrerrrereeerciinieeneeeeettenee e eereterenene 282
A. Le fondement .......cccceeveneeeiiireeeeeneeniniirinnensienesesesissessssesessesesssssnsnias 282
B.  LE PIINCIPE cviveeerteietireesreerintenneseseressesseseasssesensssessssossasessesessseressossssesssssesssssssssne 283
C. Lasubsidiarité de I’action en annulation ou de I’action en constatation de la
NUILitE de 12 dECISION 2.....eeeveeriiiiieeeteececcenre e eresssaesesesesesarassesess 284
V. L’identité de ’action en annulation des décisions coOrporatives........coeereecereeeserrerennns 285
AL LE PINCIPE cvreieeitccscncsensreneseseeseasennsssess s es s ss e sessssensasassesseseassssssessanes 285
B. L EXCEPLON .ceiviteueneeeeeeeneecreaciecsseseesererasssssssseesssssesesasssesesssssssesansesesesessssssssssans 286
Chapitre 12 : L’action en annulation des décisions de I’assemblée générale (art.
712m al. 2 cum art. 75 CC) 287
I. Lalettre des art. 712m al. 2 €t 75 CC ..uuunivevceiririrrccrtrtrenetsseseesestssssessssseessssssssnne 287
IL L’annulation des décisions viciées comme droit fondamental.. 287
IIL Les conditions de I’action en annulation.........e.eceeeeeevereverennnne. .288
A. L’objet de I’action en annulation .........eeeecveeecevereeriiinieiesresreseeeeeesessesseressssesssanns 289
1. Les décisions de ’organe délibérant 289
A Leprincipe...isisinicceecenecsececnsinens 289
b.  Les délimitations : les décisions d’autres organes de la communauté
des propriétaires d’étages........coeereernrerrerererirerininnes 290
(i) Le comité, le délégué ou la sous-communauté .............cceceereenne 292
(ii)  L’adminiStrateur.......ocoeeerrrerererverrvennrenanes 292
2. Les décisions non sujettes a contestation judiCiaire ..........cooevecueveirensercerennas 296
B. Lacondition matérielle .........ccoreurevrcecerernrnerieceeeee s 297
1. Les violations formelles ou matérielles............ou...... 297
a. Les vices formels 298
(i) Le formalisme excessif : la violation du droit n’a pas
d’influence sur le résultat du vote.................. 298
(ii) L’invocabilité du vice de procédure........................ 301
b. Les vices matériels 302

XVII



Table des matiéres

2. Les violations de la loi, des statuts ou de principes généraux non écrits...... 303
a.  Les violations de 1a 101 ..ccceeevererrrierierinenienenenenieseeesreseesse st sesaessenenes

(1) En ONETal...uciccriieiirieceiceerie et eesaesas e sssessennns

(ii)  En particulier dans le droit de la propriété par étages

b. Les violations du droit interne de la corporation

(1) Eng8néralu..ciccsrerce i sersesessesssacesns

(i)  En particulier dans le droit de la propriété par étages

c. Laviolation de principes généraux non écrits, particuliérement

Part. 2 CC..unerrrrrerrrennns . 307
(i) L’absence d’intérét a I’exercice d’un droit par la communauté
des propriétaires d’6tages ....vveeveecrresrerasereeeseressssesesssessessrens 308

(ii) Le détournement de la finalité de ’institution de la propriété
par étages...... 309

(iii) Le principe de proportionnalité, plus particuliérement
I’exercice d’un droit avec ménagement par la communauté des
propriétaires d’étages 311

(iv) Le principe de I’égalité de traitement des membres de la
communauté des propriétaires d’étages

d. La synthése intermédiaire........

C. Lacondition formelle....

1. Lacompétence a raison du lieu : le for

2. Lacompétence 4 raison de la matiére

D. La condition temporelle : le délai

1. Lanature juridique du délai

2. Engénéral........

a. Le droit des sociétés

b. Le droit de ’association ..........ccceeveeueennnnen.

3. Enparticulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2

Cum art. TS5 CC) i secsestseesssaessseseseesossssssssesessssns 318

Iv. Les effets de I’action en annulation 319
A. Les effets matériels .. 319

B. Les effets personnels 320

V. La qualité pour agir ou pour défendre et la légitimation active ou passive.........o..... 321
A. La qualité pour agir ou pour défendre 321

B. Lalégitimation active 322

1. Engénéral.......... 322

a. La qualité de membre 323

b. L’absence d’adhésion 325

c. L’intérét a agir 326

XIX



Table des matiéres

VI.

XX

2. En particulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
cum art. 75 CC) - ettt e eear et nes 327
a. Le membre de la communauté des propriétaires d’étages........cccceverrunne 327
(i) Le propriétaire d’étages
(i) Le droit d’usufruit sur une part d’étages
(iii) Le droit d’habitation sur une part d’étages .......c..cccereeevererrncnnnn. 330
(iv) Le contrat de bail annoté au registre foncier sur une part
d’étages.......... - 330
(v) Ladétention collective d’une part d’étages ......ccceeeecerevecccrecnnee 331
(vi) L’administrateur 332
(vii) Le comité, le délégué et les sous-communautés...........coceeervenencne 333
(viii) Les tiers........ . 333
b. L’absence d’adhésion a la décision sociale ...... 334
c. L’intérét a I’annulation de la décision sociale .. 335
3. Lasynthése intermédiaire 335
C. Lalégitimation passive.......... . 336
1. Engénéral......cenene . 336
2. Enparticulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
cum art. 75 CC) .......... . 337
Les éléments de procédure............ 338
A. Les maximes de procédure.... 338
1. Lamaxime des débats... 338
a. Engénéral.............. 338
b. En particulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al.
2 cum art. 75 CC)..... . 339
2. Lamaxime de disposition . 339
a. Engénéral............. . 339
b. En particulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al.
2 cum art. 75 CC).. . 340
B. Laconsorité......cceceeeieenenencs 340
1. Engénéral.......cceveruenune... 340
2. En particulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
CUM AT, TS CC) cirerterretreeee e serae e sessssessssesessesensssessans 343
C. L’intervention accessoire........ . 344
1. Engénéral.......cocuerenneenne 344
L’intervention accessoire dépendante 345
b. L’intervention accessoire indépendante . 346
(i)  Devant les instances cantonales . 346
(ii) Devant le Tribunal fédéral 348



Table des matiéres

D. Le cumul objectif d’actions

1. Engénéral.....ccovveencniienccnnene

2. Enparticulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
cum art. 75 CC)

E. Lajonction de causes

1. En général

2. En particulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
cum art. 75 CC)

F. Mesures provisionnelles

1. Engénéral...............

2. Enparticulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
cum art. 75 CC)

VIL La nature juridique de I’action en annulation des décisions et du jugement...............

A. Lanature juridique de ’action

B. La nature juridique du JUZEMENLt ......ccceueuceieieretreecrcrenenernieirereresesesesesesaserasieseaens
[. L@ PrINCIPE .ttt ettt st aaset e saane s ena e e s nenasnens
2. Les exceptions........... .
VIII.  La nature patrimoniale et la valeur litigieuse de I’action en annulation des décisions
A. La nature patrimoniale...........ooueeeeeeirueurerreeseeeceeenreeseeeseesesesee e seeeseeens
B. Lavaleur litigieuse teereetae e aenererene
L. EnENCral ..ttt esens
2. En particulier dans I’action en annulation des décisions (art. 712m al. 2
UM AT, 7S CC)uriiiireeeeeeeeeneesiee e saesressse s sessenne
3. Laprocédure applicable.......ccccocoinniecniniiiinnniiinciiinens
a. Devant les instances cantonales ..........ccccceeeeererunnene
b. Devant le Tribunal fédéral
IX. La conciliation .......cecevveereecreeeeerenincnenssisnecncsisieceesisinesesinens
A, En g8néralu. ittt
1. L’aboutissement de la conciliation
2. L’échec de la tentative de conciliation ...........ceceuvnuvencne
3. L’ATF 801 385: arrét Moroge et consorts ......eevevvenene
A, LS fAItS cueirrcreece et
b, NOtre appréciation......c.covurreeireerensesecmmsissineresensisiiseenieinee
B. En particulier A 1a propriété par étages.......cccveveeeeerreneseesnienentssisenissssnessosoresessanene
X. L’annulation partielle (Cf. § 1169 $5)....cvueirinenreeuineninrrinetiincrinsisesesesennsessnestesesens
Chapitre 13 : L’action en constatation de la nullité des décisions de I’assemblée
générale de la société anonyme et de I’association
I. Les buts...ocveererevireencns
IL La distinction entre décision nulle et décision dite « apparente » .......cccecvvecreneeccennee

349
349

350
350
350

350
351
351

352
353
353
354
354

.. 355

355

358
358
358
359
359
359
360
361
361
361
362
362
365

367
368
369

XXI



Table des matiéres

ML

Iv.

XXII

Les critéres tendant a constater la nullité de la décision au sein de la société

anonyme

A. Lasystématique de I’art. 70656 CO

L.
2.

L’appréciation de la doctrine

Notre appréciation

B. Les vices formels : les « non-décisions » ou les décisions dites « apparentes »...

1.

2
3.
4

w

8.

C. Les vices matériels : les décisions nulles

1.

2.

L’absence de corporation juridique........

L’absence de capacité décisionnelle.......

L’absence de majorité

La non-convocation de personnes ayant le droit de vote

a. Lanon-convocation volontaire........

b. Lanon-convocation involontaire....

L’incompétence

L’absence d’assemblée générale

a. Delegelata

b. De lege ferenda

L’inobservation d’une forme prescrite par la loi

...........................................

a. Delege lata
b. De lege ferenda...

Double organe

Les vices matériels visés par I’art. 7066 CO

a. La violation qualifiée d’un/des droit(s) indispensable(s) de

Pactionnaire

b. Laviolation de la structure de base de la société anonyme ou des

dispositions en lien avec la protection du capital

Les vices matériels mis en évidence par la jurisprudence du Tribunal

a. Laviolation de normes générales de I’ordre juridique suisse et du

droit coutumier....

b. La violation grave de régles impératives du droit de la société

anonyme visant d protéger I’intérét public et les tiers

¢. Laviolation — respectivement privation — de droits caractéristiques

de I’actionnaire

Les critéres tendant 4 constater la nullité de la décision de I’assemblée générale de

I’association

A. Les vices formels : les « non-décisions » ou les décisions dites « apparentes »...

1.
2.
3.

L’absence de corporation juridique

L’absence de capacité décisionnelle......

L’absence de majorité

370
370
370
372
373
373
373
374
374
375
376
376
378
378
380
381
381
382
382
383
383

383
385
387
387
388
389

389
389
389
390
390



Table des matiéres

4. Lanon-admission de personnes ayant le droit de vote .......ccoeceveveeecerccrnenee.

3.
6.

B. Les vices matériels : les décisions nulles
1.

2.
3.

a.  Lanon-convocation volontaire..........cooceeeueeeveeceeeveerrenseeesvessesssseernenes

b. Lanon-convocation involOntaire ..........coeecceverveinereeevveresseeresnessesensenes

L INCOMPELENCE ...unrreerirrerererereeresseseneaseessesesessesesssessesesnnes

L’absence d’assemblée générale

L’absence d’adhésion

a.
b. L’incompétence

Les réunions informelles

c.
d. L’assemblée universelle
e.

L’absence de convocation fautive

f. Laconvocation affectée de vices graves

Les décisions sociales ayant un contenu général et abstrait ...........ccceeennnene

a. Le droit écrit

b. Le droit non écrit rteraeee e seesranaes

Les décisions sociales individuelles et concrétes

La/les violation(s) qualifiée(s) d’un/des droit(s) indispensable(s) du
SOCIELAITE .eveveerrereeereererereeesnresseseesessesesessesessansessensssessensssensensesassassessnsensennes

Chapitre 14 : Les critéres de nullité des décisions de I’assemblée générale de la

communauté des propriétaires d’étages
L. Les formulations jurisprudentielles et doctrinales........cceeeeeveereserennnne
IL. NOLIE APPIECIALION. evvereeerreereeesemeerseseeeeseeeseeesssesssessens )

A. Les vices formels : les « non-décisions » ou les décisions dites « apparentes »..

1.

L’absence de communauté de propriétaires d’étages, comme quasi-
corporation juridique........ceerrereriinee

L’absence de capacité décisionnelle

L’absence de majorité........cceeenunene

a. Laposition du Tribunal fédéral

b. La position de la doctrine...........

c. Notre appréciation..............

L’absence de décision protocolée..........ccceuruene

La participation aux délibérations de tiers non autorisés ne disposant pas
du droit de VOte .....ccccecveeerrencreeeeereeecreneene

La non-convocation de personnes ayant le droit de vote.........cccceeeeeruruencne
a. Lanon-convocation volontaire...........c.covervevenne

b. La non-convocation inVOIONEAIre .........coccocecemenererenmrenerercnccececseeccnes
L’ inCompétence ........oevceeverecereneeenernesseeseneens

A, Le volet MAtEriel.....coiinereeeeiiinrientsnesenreees st st esseseesesesaerens
b.  Le volet formel.......cccocovrrrerirrenreenenneeenenns

402

405
405
406
407

407
407
410

.. 410

411
412
413

414
415
416
417
417
418
419

XXIII



Table des matiéres

8. L’absence d’assemblée générale

LeS tierS..uuvienenrennrenveneeesnernecneeneens

a.
b.  L’INCOMPELENCE......covireriinririeriiriseiicsneeescsennaas

c. Les réunions informelles.............

d. Laconvocation affectée de vices graves

(i) Laposition du Tribunal fédéral et de la doctrine.......cccevveuinnes

(ii) Notre position rreveesasasaeressesetanterereraatans

9. Les modes de prise de décisions..........cceeveuveerirnirnnninanens

a. L’assemblée universelle........ccocvvererereecreceeceeneennenes

b. Laprise de décisions par €crit........cceeeurvervcnruruienincns

c. Laprise de décisions par correspondance

d. La prise de décisions a I’occasion d’une assemblée générale
MUltiSites..ererreenrerrernenene

10. L’inobservation d’une forme prescrite

B. Les vices matériels : les décisions nulles

1. La structure fondamentale de la propriété par étages........ovccveernreeecruererisenne

a. La définition et la notion

b. Le volet matériel...........

c. Le volet organisationnel

N

Les régles destinées a protéger les tiers, I’intérét public ou I’ordre public...

a. Le but de la sanction

b. Lesexemples............

(i) Le double organe (exécutif)

(ii) Les intéréts des tiers

c.  Excursus : les décisions qui sortent de la sphére communautaire .........

3. Les droits de la personnalité et sa protection ................
a. La protection contre les engagements eXcessifs .....c.covvevcerrennriinnns

b. Les biens de la personnalité protégés.........ccccrerue

c. L’absence de motifs justificatifs

4. Les droits auxquels les membres de la communauté des propriétaires
d’étages ne peuvent pas reNONCEr .......ceweeeeererereeeerenes

5. Le droit et les principes impératifs..........ccoeveereverennene
I11. Les effets de 1a nullité.........ccovvvevreevenrnrennrenenerenseennnerensenennens

A. Le fondement Iégal et les principes ........ceceveveeereececcccnnnens

B, LeS T8SEIVES..iiiniirieetereierecieeieeereereressseessaessseessnessssessses

1. L’interdiction de I’abus de droit........c.ccevverervennenn...

2. Les principes de la sécurité du droit et de la bonne foi....cccceeereeeerrceeceirenne

C. L’application analogue de I’art. 20 al. 2 CO........cceuevun.u.

V. La qualité pour agir et pour défendre S

XXIV

419
420
420
421
421
421
421
423
423
424
425

425
426
428
429
429
430
431
432
432
432
432
433
433
434
434
438
439

440
442
443
443
444
445
447
448
449



Table des matiéres

A. Laqualité et I'intérét pour agir 449

1. La qualité pour agir. 449

2. L’intérét pour agir ... 450

B. La qualité pour défendre et neaetenens 451

V. La nature juridique de I’action, du jugement et ses effets 451
1. La nature juridique de I’action en constatation . 451

a. Engénéral... 451

b.  En particulier a la propriété par étages 452

2. Les effets du jugement constatatoire de nullité ...... 453

Conclusion de la troisiéme partie s 454
Conclusion 457

Index 461



