E‘u\j\, 1@ .C\.}f ‘;/\‘0“ L\C,_ —> S\ SM/L ﬂ’ )[,Q 5/\/\

Michel HUGUES
NL.E.A. en reiations et Coopération Internutionales
AVOCAT AU BARREAU DE MARSEILLE
135 Rue Paradis 13006 MARSEILLE
TEL 04913770 26

MARSEILLE, fe 20:0172020

Madame Frangoisc AUBERT
Le Parc Cézanne Batiment F

57 Avenue des Ecoles Militaires
13100 ATX EN PROVENCE
Par : {ydoba‘@gmail.com

AFEDIVERS COPROPRIETAIRES DE GARAGES / SYND. COPRO.PARC CEZANNE

Ma chére Madame.

Vous mavez . avee d'autres copropriétaires de P'ensemble immobilier en copropriéié dénommé LE
PARC CEZANNE. interrogeé au sujet d'un probléme d'impurtation de charges de travaux afférents a
la couverture du bloc garage de cette copropriété . couverture terrasse qui sert de support a des
espaces verts communs et accessibles a tous les copropriéraires .

Vous m'avez remis a cet égard divers éléments , dont le réglement de copropriété de cet ensemble
immobilier et un avis donné a son syndic par le CABINET ROBERT ET ASSOCIES .

Du la lecture @ laquelle yar proceédé de ce réglement de copropriéié . comprenant son état descriptif
de division . il ressort que :

I{'ensemble immobilier est composé de :

-sept batiments dénommeés Batiment A | Batiment B . Baument C | Batiment DD . Béatiment E .
Batiment F et Batiment G .

-un bloc de garages .

-des emplacements de parking .

-le surplus du terrain ¢tant aménagé en cour . jardin . espaces verts et voies d'acces .

21e descriptif du bioc des pgarages précise qu'il sera situé dans l'angle formé par le confront Sud du

batiment D et le contront Ouest du baument E et qu'it comprendra un seul niveau et sera couvert par
UNe terrasse umenavee en jardin .

3fes parties communes geénérales sont définies . 4 lanticle 5 du réglement de copropriété , comme
¢tant celies qui ne sont pas affectées a Fusage exclusif d'un copropriétaire déterming et qui ne sont
pas communes sculement aux copropridiatres de 'un des batiments.

Parm {'énumération de ces partics communes générales tigurent notamment les espaces verts et les
ardins .
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dTarticle 6 du réglement de copropriélé détinit les parties communes 4 chaque batiment comme
ctant celles gui ne sont pas a l'usage exclusit d'un coproprictaire détermind . mais qui servent @
l'usage exclusif des propriétaires des locaux situés dans le méme batiment .

STarticle 10 du reslement de copropricié définit les charges communes générales comme
compranant toutes celles qui ne relévent pas d'un batiment seul et qui sont qualifiées de spéciales .

l.a question posée est de savoir qui doit assumer [e court de la réparation de la couverture terrassc
q E q - . - - - - .
jardin du bloc des garages . l'enscembic des copropriétaires ou seulement les propriétaires de lots de
gardge de ce bloc .

La réponse passe pur la gualification préalable de cette couverture terrasse de partie commune
gendraie ou de partic commune aux seuls propriétaires de garages .

Cette aualification ne pose . a mon sens . aucune difticulté au reyard de la définition donnée par le
reglemuent de copropriéte de ce gui est partie commune générale et de ce qui est partie commune
chaquz hatiment . définition dailleurs conforme aux disposiuons de 'article 3 de la loi n®65-557 du
10 juiller 1965,

La couverture du bloc des garages sert de toiture & ces garages et présente un usage ¢t une utilité a
feurs propriciaives . mais ¢lle sert également de sol a la terrasse jardin a l'usage et a F'utilité de tous
les copropridtaires

A detunt d'3rre a Pusage et f'utilité exclusifs des propriétaires de garages . puisqu'elle elic a l'usage
et a Putitig de wous les copropridtaires . la couvernure terrasse jardin du bloc des garages ne peut étre
considirde que comme une partie commune générale .

St Particic & du réulement de copropriété fait une énumération des ¢léments des parties communes a
chaque bitiment en v incluant fes toitures terrasses . cette considération n'est pas juridiquement
déterminante . dans ia mesure ou U'énuméranion figurant dans cet article ne vaut que si les éiéments
énuneres répondent @ la definition préalable qui est donnée a son premier paragraphe , savolr que
ces dléments sofent & l'usage exclusif des propriéaires du batiment concemeé .

La couverture terrusse en cause ne pouvant qu'dire qualifiée de partie commune générale . sa
reparaiion doit étre assumée en charges générales | ainsi que cela ¢st mentonné a l'article 12 du

reglemient de coproprids .

Je joivis a la présente la copie d'un jugement détinitif prononcd dans un cas analogue par le Tribunal
de Gronde Instance de Marseille .

Festme wnlin . comme manguant de pertinence juridique I'avis donné par le CABINET ROBERI
ET ASSOCIES | lequel ne s'est pas interrogeé sur la qualitication de parties commune générale de fa

couverturea terrasse du bloc des varages et a ainsi éludé les conséquences i en tirer .

Veuttivr agréer - ma chere Madame . Pexpression de mes sentuments distingués .




