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Copropriété & accessibilité

= Résumeé de la législation relative aux travaux d’a@ssibilité des
BHC (Batiments d’Habitation Collectifs) existants

Les copropriétés relevent de la réglementatiortivelaux BHC (cf. Références juridiques in
fine).

En matiére d’accessibilité, un BHC se définit commeaout batiment dans lequel sont
superposés, méme partiellement, plus de deux lodsrdestincts desservis par des parties
communes baties. L'obligation d'accessibilité poxégamment sur les circulations communes
intérieures et extérieures, une partie des placestdtionnement automobile, les logements,
les ascenseurs, les locaux collectifs et leurspgEments>’.

Aux termes de l'article L.111-7 du Code de la carctton et de I'habitatioh lesdispositions
architecturales, les aménagements et équipemenéiears et extérieursdes locaux
d'habitation, qu'ils soient la propriété de persesrprivées ou publiquedes établissements
recevant du public, des installations ouvertes ahlip et des lieuxle travail doivent étre tels
que ces locaux et installations soient accessillle®us, etnotamment aux personnes
handicapées, quel que soit le type de handicapX...)

L’obligation d’accessibilité concerne les constioes neuves mais également les batiments
ou parties de batiments d’habitation existantgwits font I'objet de travaux.

! Article R.111-18 du Code de la construction et'dabitation.
2 Modifié par larticle 41-1 de la loi n°® 2005-1021d.1 février 2005 pour I'égalité des droits et deances, la participation et la citoyenneté
des personnes handicapées
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Si les BHC neufs se doivent d’étre accessibles, qoatre les regles pour les batiments
existants sont moins exigeantes en termes d’ati@ssi
En effet, les batiments d'habitation collectifsstamts doivent étre rendus accessibles, suivant
les articles R.111-18-8 4 111-18-11 CCH en cagmuotent
- De réhabilitation importante: travaux de modification ou d’extension lorsquecdgit des
travaux réalisés dépasse le seuil de 80 % de lauvadu batiment, des obligations
d’accessibilité sont imposées a différentes padiebatiment :
- Les parties communes, intérieures ou extérienmnégye si elles ne font pas I'objet de
travaux ;
- Les logements ou sont réalisés les travaux dogteatrendus accessibles.
- A l'occasion de travaux sur les parties communeduoemplacement de composantsels
gue porte, interphone, boites aux lettres, éclajrdgs nouveaux €léments devront étre
accessibles

Le batiment est considéré accessible dées lors galimet, a un habitant ou a un visiteur
handicapé, avec la plus grande autonomie posgilglecirculer, d’accéder aux locaux et
équipements, d'utiliser les équipements, de sereepgt de communiquer. Les conditions
d’acces des personnes handicapées doivent émeElees que celles des autres publics ou, a
défaut, présenter une qualité d’'usage équivalente.

Service accessibilité universelle - SB - juin 2010. 2
Association des Paralysés de France : 17, boulevard Auguste Blanqui, 75013 Paris.
Blog: http://accessibilite-universelle.apf.asso.fr.



= Vos démarches selon le type de travaux et
votre qualité

> Selon votre qualité :

- En tant que propriétaire : C’est au copropriétaire concerné par les travaufaite
cette demande.

- En tant que locataire : Si les travaux doivent étre effectués par un kioat c’est au

copropriétaire bailleur de demander l'autorisatié@cessaire, et non au locataire, car il
n’existeaucun lien de droit entre celui-ci et le syndicasaopropriétaires.

> Selon le type de travaux :

La définition des parties privatives et des partemimunes est fixée par le reglement de
copropriété. A défaut, elle est définie par lepdsitions de la loi du 10 juillet 196%ur la
copropriéte.

- Les parties communes :

Par définition, tout ce qui n'est pas considéréroenpartie privative est une partie commune.
Le reglement de copropriété fixe la liste des pariommunes.

Tous travaux sur les parties communes nécessiaarbiisation préalable de I'assemblée
générale des copropriétaires

- Les parties privatives :

Une partie privative est a lI'usage exclusif d'um sepropriétaire. Lorsqu’il s’agit de travaux
dans des parties privatives, le syndic, qui gesgserties communes n’a pas a intervenir.

Les travaux sont libres dans les parties privatigasf si le reglement de copropriété interdit
une modification particuliere, a condition de ns paucher aux parties communes.
Cependant tous les travaux plus importants relatiis gros ceuvrgtoiture, gaines de
cheminées, canalisations communes, radiateursctauffage collectif), méme si ces travaux
ont lieu dans des parties privatives, sont conégléomme touchant les parties commuetes
par conséquent doivent étre autorisés par la n@jode tous les copropriétaires.
Il en est de méme, pour les travaux affectantdetsextérieur de I'immeuble, tels que balcons,
terrasses, loggias et fenétres
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= Procédure d’autorisation de travaux des
parties communes

v' Avant toute démarche, nous vous recommandons aar@emier temps de vérifier le
réglement de copropriétdocument de nature contractuelle, qui détermangektination des
parties privatives et des parties communes ainsilgs modalités de leur jouissance, et de
consulter I'état descriptif de division qui désigaeec précisions les parties privatives et les
parties communes.

v’ Le vote des travaux dans les parties communesdioite ungrocédure stricte
=>» La convocation :

La demande d’autorisation de travaux d’accesstbidit étre effectuée aupres du syndic de la
copropriété :

- Pour l'inscription de cette demande d’autorisatéotiordre du jour de I'assemblée
générale des copropriétaires, il faut envoyer uetirel simple ou par lettre
recommandée avec accuse de récem@iosyndic.

- Il est préférable de fournir tous les documentatifsl aux travaux envisagés pour
éclairer les copropriétaires sur le projet (deplans, lettre de I'architecte, indication
de la localisation des parties communes affectéetep travaux, etc.).

- Le syndic doit convoquer lI'assemblée de copropaéténinimum une fois par an, et
chaque fois qu'il le juge nécessaire (article décret du 17 mars 1967).

- Tous les copropriétaires doivent étre convoquésapiae recommandée avec AR (ou
remise en main propre) au moins 21 jours avanate de I'assemblé@ moins que le
reglement de copropriété n'ait prévu un délai fidag (sauf cas d'urgence). Le non-
respect de ce délai entraine la nullité de I'asksmb

- La convocation doit mentionner la date, I'heueeli¢u de lI'assemblée et I'ordre du
jour.

» A savoir :

- En application de l'article 8 alinéa 1 du décdet 17 mars 1967 « La convocation de
l'assemblée est de droit lorsqu'elle est demandéyradic soit par le conseil syndical, s'il en
existe un, soit par un ou plusieurs copropriétaigggésentanau moins un quart des voix
de tous les copropriétairesa moins que le reglement de copropriété ne peewninombre
inférieur de voix. La demande, qui est notifiée syndic, précise les questions dont
I'inscription a l'ordre du jour de I'assembléedesnhandée ».

- La désignation d'un syndic est obligatoire dans taes les copropriétésméme les plus
petites. Qu'il soit professionnel ou bénévole, ditdse faire désigner en AG, a la majorité
absolue (article 25 loi 10 juillet 1965) pour dispo de la personnalité juridique. Toute
notion de syndic « de fait » doit étre prohibéaedéaut, tous les actes et décisions concernant
la gestion de la copropriété pris par un syndic rnegulierement désigné par l'assemblée
générale des copropriétaires sont nuls de pleii elr@ngagent la responsabilité de ce syndic
vis-a-vis du syndicat des copropriétaires ou dejebacopropriétaire, sur la base délictuelle
des fautes commises, en cas de préjudice perssuinigbar ce dernier.
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- S'il n'existe pas de conseil syndical ou si les breside ce conseil n'ont pas été désignés ou
si le président de ce conseil ne procede pas arlaocation de I'assemblée générale, tout
copropriétaire peut, aprés mise en demeure dedausuit jours adressée au syndic ou au
président du conseil syndicgirovoquer ladite convocation par voie d'assignatiordevant

le président du tribunal de grande instance statelammatiere de référé. Celui-ci habilite un
copropriétaire ou un mandataire de justice & conepgne assemblée.

=>» Délibération et vote :

¢ En matiére de travaux d’accessibilifdssemblée générale statue & la majorité sifhues
Voix exprimées des copropriétaires présents ogseptés a cette assemblée générale pour :

- Décider de travaux d’accessibilité aux personneslicapées ou a mobilité réduite,
sous réserve gu’ils n’affectent pas la structure l'dtemeuble ou ses éléments
d’équipement essentiels ;

- Autoriser certains copropriétaires a effectuerwrd frais, des travaux d’accessibilité
qui affectent les parties communes ou l'aspectrextéde I'immeuble et conformes a
la destination de celui-ci, sous réserve que @atix n'affectent pas la structure de
I'immeuble ou ses éléments d'équipement essentiels.

¢ Au cours du débat, nous vous conseillons d'insist& I'opportunité des travaux et
d’'invoquer les arguments suivants :

= Ces travaux constituent une amélioration poumrtieuble sans dégradation de celui-ci ;
= Ces travaux profitent a tous les copropriétaires
= Ces travaux sont conformes a la destinationinerieuble.

— Vous pouvez vous appuyer sur les recommandatianslad HALDE relatives a
I'accessibilité des logements : www.halde.fr
- Délibération n°2006-52 du 27 mars 2006,Handicap- Accessibilité - Immeuble
d’habitation géré par une société HLM- Textes dlaggtion de la loi 2005-102 du 11
février 2005 :responsabilité du bailleur de permettre I'accéd’idemeuble et des
logements a I'ensemble des résidents.
- Délibération n°2008-171 du 7 juillet 2008Handicap - Logement privé - accessibilité
— Recommandationrefus injustifié de 'assemblée générale

% Articles 8 et 50 du décret du 17 mars 1967.
* Article 24 de la loi n°65-557 du 10 juilld965 fixant le statut de la copropriété des immesibiatis—
Possibilité introduite par la loi n°2003-590 dwilgt 2003 urbanisme et habitdtOR: EQUX0306674L.
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= L’accessibilité de ’assemblée générale

Concernant I'accessibilité des salles dans lesgmi@ht lieu les assemblées générales, deux
points sont a distinguer :

m Tout d’abord au vu de la réglementation pourdéssibilité, le syndic qui évolue comme
un Etablissement Recevant du Public (ERP), sidladdée générale est organisée en son sein,
devra étre accessible en 2015 selon la loi du\riefé2005.

m Le copropriétaire en situation de handicap peubguer la disparité de traitement qu'il
subit lorsque les assemblées générales sont oéganitans des lieux inaccessibles, si bien
gu’il est mis dans une situation ou il ne peutdaraloir ses droits de copropriétaires. A ce
titre, si jamais I'assemblée générale est orgards@s un lieu inaccessible, la HALDE peut
étre saisie.

Vous pouvez lui transmettre le Guide « Comment rigga une réunion accessible ? » publié
par la Délégation ministérielle a I'accessibilité.

Vous pouvez retrouver ce guide aussi bien surdg du service accessibilité de 'APF que
sur le site de la délégation ministérielle a I'asikilité.

» A savoir : Le fonctionnement et les attributions des assessli€nérales sont définis par
les articles 22 a 26 de la loi du 10 juillet 1968.reglement de copropriété ne peut en aucun
cas modifier ces dispositions, qui sont d'ordrelipub
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= Financement

v Le bénéfice d'une TVAa 5,5 %

Les travaux d’amélioration, de transformation, dgmagement ou d’entretien réalisés
jusqu’'au 31 décembre 2010, sur des logements ashd®guis au moins deux ans, sont
soumis au taux de TVA réduite (cf. article 279-8 s code général des imp6ots).

Quand la proportion des locaux affectés totaleroerprincipalement a I'habitation est égale
ou supérieure a 50%, I'ensemble des travaux postantes parties communes bénéficient du
taux réduit de TVA.

v' L’Agence Nationale pour I'Amélioration de I'Habitat
L'ANAH peut aussi subventionner des travaux d'@&maion s'ils concernent des immeubles
de plus de 15 ans.

v’ Le crédit d'impdt pour I'installation d’ascenseur ou d’autres adaptations

Les contribuables peuvent bénéficier d’'un crédiing@dt sur le revenu au titre des dépenses
d’installation ou de remplacement d’équipementscigp@ment congus pour les personnes
ageées ou handicapées (cf. article 200 quater Aiekeal8 ter de I'annexe IV du code général

des impaGts).

v’ La prestation de compensation handicap (PCH) voletdaptation du logement :

La prestation de compensation peut étre affectéesa charges liees a I'adaptation du
logement de la personne en situation de handicéipléal 245-3 du code de l'action sociale

et des familles), sous certaines conditions d'8iigg. Ce volet concerne I'aménagement
intérieur du logement et I'accés au logement defassparties publiques ou collectives. La
demande de cette aide spécifique doit atteessée aupres de la maison départementale des
personnes handicapées (MDPH) de votre département.
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= Les recours

En cas de refus de l'autorisation de travaux augeckassemblée générale, deux possibilités
sont ouvertes :

=> Recours devant le Tribunal de Grande Instance (TGI)

Seuls_les copropriétaires opposants ou défailla@tvent contester en justice une décision de
'assemblée générale des copropriétaires.

Ce délai de contestation est de deux mois a conggtda notification de ladite décision
(article 42 de la loi de 1965, alinéa 2) devariigunal de Grande Instance (TGl lieu de
Iimmeuble. Le recours doit étre dirigé contre {mdic, en sa qualité de représentant du
syndicat des copropriétaires.

Cependant, le délai de contestation est de dixpaus les copropriétaires opposants ou
défaillants qui n’ont pas recu de notification dedécision de I'AG des copropriétaires. D’ou
l'intérét de_contrdler I'efficacité des notificatie du proces-verbal d’assemblée général.

Si vous souhaitez exercer un recours, la représamtpar un avocat est obligatoire, en
matiere civile, devant le TGI.

Il est recommandé de tenter de négocier une solatitamiable avant le recours aux avocats
et de demander conseil en amont a un avocat paluetvles chances de succés de ce
recours.

» A savoir :

Les travaux d'accessibilité de l'article 24 dedan® 65-557 de 1965 n'entrent pas dans le
champ d'application de l'article 30 alinéas 4 d#eci qui permet aux copropriétaires
intéressés de demander une autorisation par lentibde grande instance a exécuter tous
travaux d'amélioration en cas de refus de I'asssngpnérale.
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=» Saisir la HALDE :

Vous pouvez contester cette décision aupres deldate Autorité de Lutte contre les
Discriminations (HALDE) au motif d’'une méconnaissarde I'esprit de la loi du 11 février
2005 et en particulier de son article 41, ainsi e la présomption de pratique
discriminatoire.

Cette autorité administrative indépendante peetsisie par :
- téléphone : 08 1000 5000
- simple lettre a 'adresse suivante :
La Haute Autorité de Lutte contre les Discriminascet pour I'Egalité
HALDE
11, Rue Saint-Georges — 75009 Paris

Les instructions effectuées par cette autorité rdmmnt & accélérer le reglement des
problemes souleveés par les réclamants en matigoeatiques discriminatoires.

» A savoir :

- Les droits de plaidoirie et frais de justice penivétre mis a la charge de votre adversaire si
vous gagnez (appellation : condamnation aux dépends

- Avec la souscription d’une clause "défense-regbdans votre police multirisque habitation
une part importante de vos frais d'avocat vousmsesmmbourses par votre assureur.

- Vous pouvez faire appel a l'aide juridictionnedtebénéficier d'un avocat payé par I'Etat.

— Pour aller plus loin fiches pratique « L'aide juridictionnelle » et’aviocat » du service
juridique de I'’APF disponible sur le bldutp://vos-droits.apf.asso,fdans la rubrique fiche
pratigue— contentieux
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Références juridiques : Batiments d’Habitation Collectifs
(BHC) existants

- Loi n°® 65-557 du 10 juillet 1966xant le statut de la copropriété des immeubBgssb

- Loi n° 2005-102 du 11 février 20@®ur I'égalité des droits et des chances, lagigation et
la citoyenneté des personnes handicapées

- Loi n°2007-290 du 5 mars 200fstituant le droit au logement opposable et prthverses
mesures en faveur de la cohésion sociale.

- Loi n°2009-323 du 25 mars 2008e mobilisation pour le logement et la lutte contre
I'exclusion.

- Deécret 2006-555 du 17 mai 2006latif a l'accessibilité des établissements reteu
public, des installations ouvertes au public et lb$ments d'habitation et modifiant le code
de la construction et de I'habitatiem modifié parle décret n°® 2007-1327 du 11 septembre
2007.

- Décret n° 2009-500 du 30 avril 2008latif & I'accessibilité des établissements raoé\du
public et des batiments a usage d’habitation.

- Arrété du 28 féevrier 2007%elatif a I'accessibilité pour les personnes heapées des
batiments d’habitation collectifs lorsqu’ils forblbjet de travaux et des batiments existants ou
sont créés des logements par changement de destinat

- Circulaire interministérielle n°DGUHC 2007-53 du 3®ovembre 2007relative a
I'accessibilité des établissements recevant duiguis installations ouvertes au public et des
batiments d’habitation» modifié par lacirculaire du 20 avril 200%elative a I'accessibilité
des batiments d’habitation collectifs existants,des établissements recevant du public et
installations ouvertes au public existant

= Références juridiques : copropriété

- Loi n°65-557 du 10 juillet 19686xant le statut de la copropriété des immeubBssb

- Décret n°67-223 du 17 mars 196is pour I'application de la loi n° 65-557 dujlidlet 1965
fixant le statut de la copropriété des immeubldsba
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