CHAPITRE 1

REPARTITION DES CHARGES
DE COPROPRIETE

Introduction

Dans le cadre de la gestion d'une copropriété, I'établissement d’un budget prévisionnel
représente une tache essentielle. Elle permet de garantir le bon fonctionnement de
I'immeuble et la création d’un environnement de vie agréable pour tous les occupants. Ce
budget inclut diverses lignes de dépenses, couvrant des aspects tels que la maintenance,
le fonctionnement quotidien, ainsi que la gestion des parties communes et des
équipements collectifs. Ces charges doivent étre anticipées et planifiées pour assurer une
gestion optimale, évitant ainsi les mauvaises surprises financiéres qui pourraient affecter
I'ensemble des copropriétaires.

Pour répartir les charges de maniere juste et équitable, il est crucial de bien comprendre
comment elles sont calculées et comment elles se distribuent entre les copropriétaires.
Chaque copropriétaire recoit une part proportionnelle des charges, souvent basée sur la
quote-part de propriété, appelée tantieme, déterminée par I'état descriptif de division. Ce
mécanisme assure que chaque propriétaire contribue financierement en adéquation avec
sa part d'intérét dans la copropriété.

Le processus de répartition des charges est enraciné dans une réglementation rigoureuse,
qui vise a garantir la transparence et I’équité. Ainsi, I’élaboration du budget nécessite une
bonne maftrise des compétences comptables et une connaissance approfondie des
obligations légales en matiere de gestion de copropriété. Les provisions sur charges, les
avances, ainsi que les régularisations annuelles doivent étre calculées avec rigueur, et ce,
en observant scrupuleusement les délais impartis.

La gestion équitable des charges conditionne la sérénité des relations entre voisins et le
bon fonctionnement global de la copropriété. Une répartition précise et transparente des
charges contribue non seulement a la satisfaction des copropriétaires, mais aussi a la
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valorisation pérenne de I'immeuble. C'est en prenant en compte ces divers éléments que
I’assistant immobilier joue un réle considérable dans I'’encadrement et la facilitation du
budget et de son processus d’élaboration.

Explication du cours

Dans une copropriété, la répartition des charges est un enjeu crucial qui assure la gestion
optimale des finances et le bon fonctionnement du batiment. Elle repose sur un cadre
réglementaire qui définit comment les dépenses seront réparties entre les copropriétaires.
Ce processus implique plusieurs étapes et le respect de différentes réglementations.

Les charges de copropriété sont généralement divisées en deux catégories : les charges
générales et les charges spéciales.

Les charges générales couvrent les frais indispensables pour le maintien en état et
I'administration des parties communes. Par exemple, elles incluent les col(ts liés a
I'entretien des espaces communs comme le hall d'entrée, les escaliers ou encore les
ascenseurs, ainsi que les honoraires du syndic.

Exemple concret : Dans un immeuble de dix appartements, le colt de I'entretien des
ascenseurs est divisé par le nombre total d'appartements, a moins que le réglement de
copropriété n'en dispose autrement, notamment pour les appartements en rez-de-
chaussée qui peuvent étre exemptés si I'ascenseur ne leur est pas utile.

Les charges spéciales, quant a elles, sont attribuées en fonction de I'usage que chaque
copropriétaire fait de certaines parties de I'immeuble. Par exemple, le colt de I'utilisation
d'une chaudiere collective sera réparti selon la consommation de chacun.

Exemple concret : Si une copropriété dispose d'un garage ou d'un parking souterrain,
seuls les copropriétaires possédant une place de stationnement paieront pour
l'entretien de ces espaces.

La répartition des charges est fixée par le réglement de copropriété, qui stipule les quotes-
parts de chacun, généralement en fonction de la superficie de I'appartement par rapport a
I'ensemble de I'immeuble, mais aussi d'autres critéres spécifiques au batiment.

Un élément souvent source de litiges parmi les copropriétaires est I'actualisation de ces
quotes-parts lors de travaux ou d'améliorations sur la copropriété. Ceux-ci doivent étre
approuvés en assemblée générale, et leur co(it est réparti sur la base des mémes principes
que les charges ordinaires, sauf décision contraire.

Exemple hypothétique : Si I'assemblée générale décide d'installer une nouvelle porte
d'entrée avec un systeme de sécurité amélioré, les frais associés pourront étre répartis
également entre tous les copropriétaires, ou uniquement entre ceux qui bénéficient
directement de cette amélioration (par exemple, pour un systéme contrélant I'accés a
des sous-sols ou tous n'ont pas acces).
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Enfin, le syndic est responsable de I'établissement du budget de copropriété, qui inclut
toutes les charges prévisionnelles et doit étre approuvé en assemblée générale. Ce budget
est généralement préparé en fonction des dépenses de |'exercice précédent, ajusté pour
anticiper les charges futures.

Cas pratique : Avant de valider le budget en assemblée générale, le syndic doit
s’assurer que chaque copropriétaire est conscient de sa quote-part respective et peut
exprimer un avis éclairé sur chaque ligne budgétaire proposée.

En résumé, comprendre et participer a I'élaboration des charges de copropriété implique
non seulement de respecter les aspects financiers et juridiques, mais aussi d'assurer une
communication claire et transparente entre tous les copropriétaires et le syndic.

Glossaire:

» Copropriété: Organisation collective de personnes détenant des parts dans un
immeuble comportant des espaces privés et des parties communes.

« Charge de copropriété: Dépense engagée pour la bonne gestion et I'entretien
des parties communes d'un immeuble.

« Reéglement de copropriété: Document juridique qui définit les droits et
obligations des copropriétaires, ainsi que la répartition des charges.

» Syndic: Entité ou individu désigné pour administrer la copropriété et exécuter les
décisions prises en assemblée générale.

» Quote-part: Part proportionnelle des charges attribuée a chaque copropriétaire,
souvent basée sur la taille de leur lot dans la copropriété.

« Assemblée générale: Réunion annuelle de copropriétaires visant a délibérer et
décider des questions importantes relatives a la gestion de I'immeuble.
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Etude de cas

Lors de I'élaboration du budget d'une copropriété, la répartition des charges constitue un
aspect essentiel du processus. Pour faciliter la compréhension de cette notion, voici une
étude de cas qui illustrera la maniére dont les charges de copropriété sont réparties entre
les copropriétaires.

Considérons une copropriété fictive, "Résidence des Lys", composée de cing appartements
répartis sur trois étages. Chaque appartement a une taille et un nombre de pieces
différents, ce qui influence la répartition des charges.

Contexte et données de la copropriété :

o Appartement 1: 100 m2, 4 pieces, situé au ler étage

« Appartement 2 : 120 m?, 5 pieces, situé au ler étage

o Appartement 3 : 80 m?, 3 pieces, situé au 2eme étage
o Appartement 4 : 90 m?, 3 pieces, situé au 2eme étage
o Appartement 5: 110 m?, 4 piéces, situé au 3eme étage

Les charges totales de I'année a répartir s'élevent a 30 000 euros. Elles couvrent des
dépenses de maintenance, d'assurance, et d'entretien des parties communes, tels que
I'ascenseur, le nettoyage, et le jardin.

Répartition des charges :

La répartition des charges dans une copropriété se base sur la quote-part des parties
communes attachées a chaque lot, souvent désignée par les tantiemes. Dans |'étude de
cas, la répartition peut prendre en compte la taille en m? de chaque appartement, leur
étage, et |'utilisation des services communs (ascenseur, par exemple).

1. Calcul des tantiemes :

o Calculer les tantiemes pour chaque appartement en fonction de sa taille et
de sa position.

o Exemple : Si la quote-part est basée sur la taille, le total des m? est de 500.
Les tantiemes de I'appartement 1 (100 m?) seront 100/500, soit 20%.

2. Répartition des charges communes :

o Répartir les charges communes selon les tantiemes, en accord avec les
regles de la copropriété.

o Exemple : Les 30 000 euros de charges seront répartis pour I'appartement
1 a hauteur de 6 000 euros (20%).

3. Prise en compte d'éléments spécifiques :

o Répartir I'entretien de I'ascenseur en fonction de I'étage de I'appartement.
o Sil'ascenseur est principalement utilisé par les étages supérieurs, les
charges peuvent étre ajustées pour ces appartements.
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Application réelle et apprentissage :

Cet exemple permet d'appliquer de maniere concréte des concepts introduits dans le
référentiel du titre professionnel « Assistant immobilier ». Dans ce contexte, on sollicite la
compétence de savoir utiliser un logiciel de gestion de copropriété pour effectuer des
calculs de répartition et vérifier la conformité des charges avec les dispositions légales.

Pour les étudiants, cette étude de cas montre comment les théories évoquées dans la
formation peuvent étre mises en pratique pour résoudre des problemes réels au travers de
calculs précis et de I'utilisation d'outils numériques adaptés. Cela développe les savoir-faire
techniques, organisationnels et relationnels nécessaires a la gestion efficace d'une
copropriété, tout en respectant la législation en vigueur.
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A retenir

La répartition des charges de copropriété est un aspect essentiel dans I'élaboration du
budget d'une copropriété. Chaque copropriétaire est tenu de contribuer financierement aux
dépenses nécessaires au bon fonctionnement de I'immeuble, proportionnellement a la
quote-part de parties communes rattachée a son lot. Cela comprend les dépenses de
maintenance, d'entretien, de gestion des parties communes comme |'éclairage, |'entretien
des espaces verts, et parfois méme le chauffage collectif. Pour assurer une répartition
équitable, il est essentiel de bien définir et de calculer les charges générales et spécifiques
auxqguelles chaque copropriétaire devra contribuer. Cela exige une compréhension
approfondie des droits et des obligations des copropriétaires ainsi que des dispositions
Iégales en vigueur pour éviter les conflits. La préparation des appels de fonds trimestriels
et la régularisation annuelle des charges nécessitent donc une rigueur comptable et une
connaissance précise de la législation applicable a la copropriété.

Conclusion

Comprendre la répartition des charges au sein d'une copropriété est essentiel pour
élaborer efficacement le budget prévisionnel et garantir une gestion transparente et
équitable. Chaque copropriétaire participe aux charges proportionnellement a la quote-part
de son lot dans les parties communes, un principe qui garantit que chacun contribue de

maniere juste aux dépenses engagées pour le bon fonctionnement de I'immeuble.
Il est primordial de distinguer les différents types de charges : les charges générales, qui

concernent tout I'immeuble (entretien des parties communes, électricité des escaliers,
etc.), et les charges spéciales, qui peuvent étre associées a un ou plusieurs services ou
équipements spécifiques (ascenseur, chauffage collectif, etc.). La répartition de ces
charges est précisément définie dans le réeglement de copropriété, qui doit étre consulté
attentivement pour éviter toute confusion ou litige.

L'élaboration du budget prévisionnel nécessite une anticipation rigoureuse et une
estimation précise des dépenses a venir basées sur I'historique des comptes et les
prévisions d’augmentation de colts comme I’'énergie ou les services. Cette planification
apporte une vision claire sur les appels de fonds nécessaires pour couvrir les projets et
I'entretien courant.

Un bon gestionnaire doit également savoir communiquer efficacement ces informations
lors des assemblées générales, s'assurer de leur clarté et de leur exactitude, et étre a
I’écoute des copropriétaires pour faciliter leur compréhension et approbation. Une
répartition transparente et équitable des charges est non seulement une obligation Iégale
mais aussi un facteur de maintien de I'harmonie et de la cohésion parmi les résidents d'une
copropriété.
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Annexes

Pour approfondir le sujet de la répartition des charges de copropriété, voici quelques
sources fiables et récentes en francais :

Articles et Guides

1. Fourez Notaires - "Tout savoir sur la répartition des charges entre les
copropriétaires”

o Ce guide explique en détail comment les charges de copropriété sont
réparties en fonction de la valeur relative des lots détenus par chaque
copropriétaire. Il aborde également les criteres influencant cette
répartition, tels que la taille du lot et sa situation géographique dans
I'immeuble[1].

2. BailFacile - "Charges de Copropriété | Les Calculer et les Répartir"

o Cet article présente une vue d'ensemble sur les charges de copropriété,
expliqguant comment elles sont calculées et réparties en fonction des
tantiemes de chaque propriétaire. Il inclut également des exemples
pratiqgues pour comprendre le processus de calcul[3].

3. ANIL - "Charges générales et spéciales de copropriété"

o Cette source détaille les deux types de charges de copropriété : générales
et spéciales. Elle explique comment ces charges sont réparties et comment
elles peuvent étre modifiées, soulignant I'importance du reglement de
copropriété dans ce processus[5].

Vidéos
Actuellement, il n'y a pas de vidéos YouTube spécifiguement recommandées pour ce sujet.

Cependant, des vidéos sur la gestion immobiliere ou la copropriété pourraient offrir des
informations complémentaires.

Ouvrages

Bien que les ouvrages spécifiques sur la répartition des charges de copropriété ne soient
pas mentionnés dans les résultats de recherche, il est conseillé de consulter des manuels
de droit immobilier ou des guides pratiques sur la gestion de copropriété pour des
informations plus approfondies.

Ressources Académiques

Pour des études plus approfondies, il est recommandé de consulter des articles de revues
juridiques ou des documents officiels publiés par des institutions gouvernementales ou
académiques, comme la loi du 10 juillet 1965 sur la copropriété des immeubles batis en
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France. Ces sources offrent une base solide pour comprendre les aspects |égislatifs et
réglementaires de la répartition des charges de copropriété.

https://fourez.notaires.fr/informations-et-conseils/comment-s-effectue-la-gestion-de-la-

repartition-des-charges-entre-les-coproprietaires/1108

https://www.youtube.com/watch?v=XRWxi6Hf53I

https://www.bailfacile.fr/guides/charges-copropriete

https://www.hets-fr.ch/media/4fnnuwi2/2024-2025-guide-r%C3%A9dactionnel-hets-fr.pdf

https://www.anil.org/votre-projet/vous-etes-proprietaire/copropriete/charges/
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