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COPROPRIETE

Ravalement, avez-vous
pensé a tout?

Régles de majorité, financement, charges, économies d'énergie...
Une opération de ravalement englobe de nombreuses problématiques.
Voici un tour d’horizon des questions & se poser avant de se lancer.

JORGE CARASSO

LE RAVALEMENT EST-IL OBLIGATOIRE?

Le législateur a prévu une obligation de

maintenir les facades des immeoubles « en

bon état de propreté » (art. L. 132-1 du Code
de la construction et de I'habitation). Ce qui
implique que les travaux nécessaires dotvent étre
cffectuén « au moins une fois tous les dix ans ».
Toutefols, cet article ne s'applique que pour les
communes ayant publié un arrété munleipal por
tant obligation de ravaler. Que ce solt sur l'en-
semble de leur territoire, comme 4 Lyon ou 4
Paris et sa proche couronne, Ou uniguement en
secteur sauvegardé, comme & Nantes, depuis
2011. C'est 1'état de proproté de la facade qui
Importe, plus que 1a date de ravalement. A Parls,
par exemple, les devaniures d'lmmeubles gont
cotées de 1 A 4 par les services technigues de la
mairie, Les notes 3 et 4 déclenchent le comman-
dement de ravaler. Tous les immeubles ne sont
done pas soumis aux mémes exigences. Si les
bitiments en plerre de taille, surtout s'ils sont
situés sur une artére pngsante, co n'est pas le cas
d'sutres types de matériaux. Comme la brigue,
qui rosiste extrémement bien
aux épreuves du temps.

1 Faute de marques visibles, fut :
da aller volr la matrie pour La proprete
Qu'on nous contraigne 4 réall- de la fa(ade

ser le ravalement. Le dernter
¢n date dataft d'une quaran-
tatne d’annies, alors que cer
talnes fissures commencatent ¢
apparaltre », ee rappelle Alain
Amlole, copropridtaire dans les
Hauts-de-Seine.

compte
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plus que la date
du dernier
ravalement.

EN CAS D'INJONCTION DE LA MAIRIE,
PEUT-ON CONTESTER OU REPOUSSER
LE RAVALEMENT?
811es premiers courrders invitant la copro-
. priété a doclencher des travaux de ravale-
ment ne sont pas sulivis par une décision de
I'assembléo génorale, le maire peut prendre un
arrété enjoignant le syndicat 4 les mettre en
ceuvre dans un délal de six mots. 81 les travaux
ne sont pas exécutés & 1'iasue de cette pariode,
un arrété municipal de sommation est pris pour
qQu'ils le soient avant un an. La copropriété qui
n'aura pas engagé les travaux dans les délajs
demandés est passible d'une amende de 8750 € &
76500 € et/ou A I'exéeution d'office des travaux au
frais du syndicat des copropriétaires. Une solu-
tion plus onéreuse pour ces derniers. Certes, les
services dela ville accordent des délais en fone-
tion de la situation de la copropriété, notamment
8i celle-ci doit faire face & des travaux urgents
ou en cas de situntion financlére délicate, A Paris
par exemple, des délais reconductibles peuvent
étre demandds auprés d'une commission spé-
ciale. v En cas de difficultos dans
la réalisation d'un ravalement, lvs
situations des copropriétés sont
examindes au cas par cas. Des
délais sont quasi systématique-
ment accordds st des travaux
tmportants ou prioritaires au
ravalement sont 4 venir ou st
elle fait face & un blocage juri-
digue qut empéche la prise de déel-
sion en assembliée générala v, rap-
pelle Marje-Emilie Le Grand,
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Le colit, poste par poste

Le ravalement consiste principalement en a remise en état de propreté des murs extérieurs
des immeubles, ainsi que des accessoires apparents des facades (hulsseries, persiennes, fendtres),
Son colt est bien sOr variable en fonction du niveau de prestation demandé (voir exemple ci-dessous).
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. \estiaire / réfectoire / sanitaire :
1500 €mols HT, hors branchements
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Echafaudages : (solation thermique par I'extérieur
13 Um? HT - Fourniture et pose en 15 cm :
(entro 10 € ot 30 €/m? HT)  ontre 65 et 120 Um’ HT
' - Fourniture et pose de b‘rd.%mon
isolé (PVC, bols. .. ) en eompl
A partir de 80 (Im’ HT
Sur la base des prix figurant sur le schéma Nettoyage, traltement et rebouchage 670*
ci-dessus, volti le cot du ravalement simple P;m::::" . 2:“;“: 1;6 z?;o
d'un immeuble d'une surface de tacade e
de 017 :i:am que e dquipemants e e oamanion et de fsisurgtion 13893
type gouttiére, descente d'eaux, souches
f de chemindes (éléments de finition fci) sont  Echafaudages et protections 30996
non cotés sur le schéma, car optionnels. Installation de chantier 1589
§ Mot Chontme T
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chargée d’habitat prive 4 la mairie de Parls, Dy
falt des dépenses supplomentaires que celn
engendre, les copropriétés arrivent irs rarement
au bout de la procédure Impliguant une exéen.
tion d'office des travatux,

DE QUELLES AIDES UN PARTICULIER
PEUT-IL BENEFICIER?

I n'existe pas de subventions spbcifigues

pour le ravalement sur le plan national,

Toutefols, certaines atdes do I'Agence natlo
nale de I'habitat (Anah) pouvent, sous conditions
de revenus, prendre en charge ces dépenses
quand clles Intégrent des travaux de structure
ou une amélioration de I'efficactté énergétique
du batiment. « Awfourd ‘hul, ce sont principale.
ment les projets de réhabilitation de Phabitat insa-
lubre ou les travaux de rénovation énergétique
dans lecadre du programme “Habiter miewx " gui
permettent d’obtenir des aldes, Toutefols, ponetuel-
lement et localement, des aldes restent mobitisables
bour le ravalenient suny contrepartie de travaux
plus globaux », note Dominique Qadelx, directeur
des rolations extérieures de I'Adi] 76. Ainsd, cer
taines villes accordent des subventions sous
conditiona de revenus pour la remise en état dos
facades. C'ost le cas de Nantes ou de Toulouse par
exemple, A Paris, ellos pouvent bire sollicitées
dans le cadre d'opérations programmées d'amé-
lioration de 1'habitat (Opahy, comme dans lequar
tier des épineties (76017), ofl le ravalement fai
partle des {ravaux subventionnables. Un prét
collectif pout étre souscrit lorsguo ces travaux
8e heurtent 4 'insolvabliiié de certains copro-
priétaires, Bien que la lo! Warsmann encadie
depuis 2012 cette pratique, seul le Crédit foneier
offre aujourd’hui toutes les garantios nbcessalres
A leur souscription (voir notre dosster v Recourtr
a un emprunt collectlf pour les travoux, pas sl
stmple P v, LPIn"806, mars 2014),

FINANCER UN CHANTIER

PAR LA PUlLICITE.

EST-CE ENVISAGEABLE ?
Oul. A I'ilmage de ce qui se

. fait pour ler monuments
historiques et ler bAtY-

ments classés depuis 2007, les

baches de chantiers privés

acecueillent elles uuss! des tolles
publicltaires, Un décret voté en
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Certaines villes
accordent

des aides
sous conditions
de revenus.

2002 spbeifie gue la suporficle de la publicité peut
désormats atteindre 60 % de la surface totale de
Ia bache, voire 6tre augmentée en cas de travaux
tle rénovation energbtique (déeret n° 2012.118 du
80.1.12). Toutefols, cette pratique doft étre auto:
risée par les réglements locaux de publicité. Ce
qui est rarement le cas, puisque les préscriptions
locales sont majoritairement plus restrictives
qQue celles adoptées au niveau natlonal, La ville
do Neuflly-sur-Seine est 1'une des rares 4 avolr
modifié son réglement en ce sons. Une bache sur
la trés passante avenue Charles.de-Gaulle reliant
Paris & La Défense (200000 vohicules par jour) se
monnale de 16000 € 4 40000 ¢ on moyenne, pen-
dant la durée du chantler, Un écart Justifié parlo
positionnement de I'immeuble, 'absence d’arbros
masquant la vue, lu présence d'autres bAches &
proximité... Mémes tarifs dans certaines villes
bordant le boulevar périphérigue comme Gen-
tilly. Montrouge ou Suint-Ouen, qui ont ouvert
au pare privé classique la possibilite d'utlliser
des baches publicitaires selon loa modalités du
récent décret. A Paris en revanche, souls les for-.
mats de 16 m' sont autorisés depuis 2013, hors
batiments Inserits ou classés, « mais cette supers
JSicke n'intéresse pas les annonceurs 4, précise Alix
Giraux, directrice générale de I'afficheur Liote,
Des villos comme Lille, Lyon, Marsellle ou Bor
denux continuent de restrelndre cotte possibilité
aux souls batimenta classés et inscrits,

UN COPROPRIETAIRE PEUT-IL CONTESTER
UNE DECISION DE RAVALEMENT?
Applieation d'une mauvaise rogle de majo-
. rité (voir le rappel des régles de dicision
2. 31), devis Jugés inappropris, convoent lon
Irvégulidre, les motifs pour revenir surune doe
slon de l'assomblés gonérale ex istent, Toutefols,
pour contester une telle docision, i1 faut étre solt
« opposant », soit « détuillant »
(nl présent ni représenté), Un
copropriétaire abstentionn|ste
n'est pas considéeré comme oppo-
santet ne peut done pas intonter
une action en nullita, En outre,
contester une déeiston d'assen-
blée générale se falt dans les
deux moix qui suivent Ja notifi-
cation du procés-verbal. En
'absence do conteatation dans
les délaig, la déeigion de ravaler
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Les régles de décision

Les régles de décision ont été assouplies par la lof Alur dans le but de faciliter le vote
des travaux de ravalement et d'économies d'énergies. Plusieurs cas de figures coexistent,

La décision est prise Le ravalement fait suite b £
par votre copropriété une injonction de la mairie {§
Les travaux revétent un caraclire Les travaux vont au-dela de ta Dans le cas ot e ravalement

esthétique ou réparateur

~ (entretien). Dans ce cas, la décision
de ravaler est prise  l'article 24.
C'est--dire & la majorité de voix
{tantiémes) des copropridtaires

Eiﬁﬁnu ¢1 représentés.

remise en état initlale des fagades,
ils sont assimilés & des travaux
d'amélioration et relévent
désormais de la majorité de l'article
25, C'est-a-dire & la majorité

des volx (tantidmes) de tous

les copropriétaires présent
représentés ou absents, m

est proposé sufte & une Injonction
de la mairie, 1a décision
d'entreprendre les travaux

est prise a la majorité

de l'srticle 24, soft la

majoritd des volx (tantiémes)

des copropriétaires présents
Ou repreésentés. ﬁm

La régle de répartition des charges

La copropriété comporte
un seul bitiment

Le colt du ravalement est réparti
entre tous les copropriétalres

au prorata de leurs tantiémes
(art. 10 de la lof de 1965).

les copropriétaires,

Sauf mention contraire du
réglement de copropriété, le
ravalement est considéré comme
une charge générale dont

le colit est réparti entre tous

La copropriété comporte
plusteurs bitiments

» Y

St le réglement de copropriéte
prévoit une répartition des travaux
X

par batiment, les dépenses sont
réparties dans chaque bAtiment
au prorata des 1antiémes calculés
par batiment,

Les frais de ravalement des parties privatives (volets, persiennes, mrluhnllm. balcons, ete.) dofvent dtre

supportés - hors

travaux assurant (a solidité ou l'étanchéité = par

mpmprimquionomuiomm.

Toutefois, le réglement de copropriété peut, & l'occasion du ravalement, en modifier la répartition usuelle.

devient définitive, quel que soit le vice qui I'af:
fecte. En eas de contestation, 1'exécution des
décisions prises n'est pus suspendue (méme pour
celles prises & Ja majorité de 1'article 25 pour
lequel le syndic a 1'obligation de purger le délai
de deux mois avant de lancer leg travaux), 8i la
décision de ravaler a 616 prise & une majorité
erronée, le tribunal ordonnera de procéder & un
nouveau vote, mals cela ne permottra pas do fajre
annuler la décisjon sur le fond. « En cas de pro-
cédure, et sauf a étre certain d’avolr gain de cause,
le plus sage est de ne pas se lancer: Régler la contes-
tation 4 l'amiable sl la jurisprudence est favorable
ou, dans le cas contraire, procéder 6 un nouveau
vote pour éviter d'ovoir & payer tfpw dwnmugrs el
intéréts x, avertit NEEHRNe 1Y f

rence, ﬁ*éque:nt gourcede eontestation, n'est

par exemple jugée fondée que lorsque l'assem-
blée & posé comme modalité de mise en concur-
rence la production d'un nombre déterminé de
devis et que ce nombre n’a pas été atleint (cass.
cin & du 27.11.18, n® 12-26.395). Selon les juges,
I'absence de réponse de toutes les entreprizes
sollieitéos n'est pas un frein & la décision. En
prisence d'un seul devis, le détail par poste de
travall et aa répartition par lot est censé per-
mettre aux copropriétaires de dispuser des 6lé-
ments nécessaires pour décider en toute connais-
sance de cause de |'opportunité ou non de
réalissy cos travaux.

(11}
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UN COPROPRIETAIRE PEUT-IL PROFITER
DES POSSIBILITES D'ETALEMENT
DE PAIEMENT SUR DIX ANS PREVUES
PAR L'ARTICLE 33 DE LA LOI DE 19657
L'article &3 permet au copropriétaire n'ayant
’ pas donné son accord (opposant, abstention-
niste, absent) a des travaux d'amélioration
volés en AG, d'élaler e pniement de sa quote-part,
Mals les travaux de ravalement sont considérés
parla jurisprudence commeo étant d'entretien, non
d’amélioration. Seuls les travaux d'igolation asso-
clés (votés & ln majorité de 'article 25) sont équi-
valents & des travaux d'amélioration et peuvent
done bénéficter de cot dtalement sur dix ans. Le
copropriétaire souhaitant bénéficier de cetto pos:
sibilité doit fulre part de aa décision au syndic
dang le délai de deux mois sujvant la notificatlon
du procés-vorbal d'assemblée géndrale,

LA COPROPRIETE DOIT-ELLE
FAIRE APPEL A UN ARCHITECTE POUR
ASSURER LA MAITRISE D'CEUVRE?

A moins que le réglament de copropriété ne
’ I'impose, n’existe pas d'obligation de recon-

rir A un architocte pour assurer la maiirige
d’uvre d'un ravalement. Les entraprises ont
alles-mémes une obligation de conseil et enguge-
ralent leur responsabilité en cas d'erreurs. Tou-
tefols, le recours & I'homme de 1'urt peut s'avérer
nécessaire quand la difficulté du chantior 'exige.
it C'est d'abord la tochnicité des travawx gu'tl faut
prendre en compte. Par exempls, les facades en
plétre et bois nécessitent souvent plus de magonne-
rie et de traitements que celles d'immeubles huuss-
manniens, dont la solidité de I'ouvrage ast plus
difficilement menacée », rappelle Christophe Motz,
directeur d’exploltation au sein de Sepie. Autre
eritdre, la taille de I'immeuble traité: « Jimagine
malque l'on putsse se passer d 'un architecte lorsque
les travaux concernent plusieurs centaines de loge-
ments », poursuit-il. Certes, le cot du recours i
oo professionnel n'est pas neutre (entre 8 % et 12 %
HT du montant global des travaux), mais 11 doit
étro source d'éeonomles, Ne serait.ce que graco 4
la préparation du dossler technigue permettant
de comparer les propositions commerciales el de
négocier avec los prestataires. « Le syndic n'a ni
les compétences ni les qualifications deé maltre
d'wuvre », rappalle Xavier Dekoek, directeur manr
keting du groupe Sergic. Dans le cas d'un projet
d'isolation, le recours & un nrchitecte ou 4 un
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hureau d'étude est en revanche imperatit, méme
s'{1n'est pas Jégalement obligatoire. Autre obliga-
tion bien réelle, celle de recourir a4 un coordina-
teur en matitre de séeurité et de protection de la
santé (SPS)- articles R, 45921 4 R. 453276 du Codo
du travail - dans le cas oG au moins deux entre-
prises travaillent sur le chantler (ou en cus de
sous-traitance). La mention des sociétés ou sous-
traltants devant intervenir sur le chantler eat
alors Indlspensable dans le devis établi par I'entre-
prise chargée des travaux.

LE RAVALEMENT DOIT-IL ETRE PRECEDE
D'UN AUDIT ENERGETIQUE?

Les copropriétés de plus de 60 lots et dotées

d'un équipement collectlf de chauffage ou

de climutisation ont jusqu'au 81 décembre
2016 pour faire réaliser 'audit énergétique de leur
immeuble, Cedingnostic des qualités énergétiques
du batiment vise, entre autres, a engendrer des
propositions de travaux en vue de baisser la
consommation de I'immeuble. « Voler un ravale-
ment sans prendre en compte les précontsations d'un
audit énergétique reviendralt & se priver d'un levier
d"bconomies d énergles certain v, estime Dominique
Gadelx, Ce qui est vral pour les copropriétés sou-
mises a cotte obligation l'est aussi pour celles ne
rentrant pas dans cette catégorie, mals ayant une
problématigue de confort d'hiver. « Dans certains
cas, et en fonctlon des aides qu'une coproprité peut
obtenir; le surcolt lié a des travaux d'isolation peut
8tre en partie amortl. Faire le point sur les colits
engendrés par de tels travaux ef les galns attendus
peut étre fjudicieux », estime Florlan Vuujany, coor
dinateur & I'agence parisienne du climat (AFC).
Faire piloter un audit par un architocte permet,
tlans ce cas, de décelor d'éventuels problémes de
structure du batiment.

QUEL EST LE SURCOOT D'UNE ISOLATION
PAR L'EXTERIEUR?

Lo cott peut aisément varier du simple au
. double. Mais outre le coit des matérinu,

c'est principalement la durée du chantier qul
fait grimper le tarif final (main-d'euvre, location
des Achafaudages). « 8 le prix d'un ravalement
ramené au metre carrd équivanut & 100 €, une isola-
tlon par Uextérieur fera grimper la fucture d 200 €,
voire 260 €/m? of plus en cas de pose de bardages »,
calewle Christophe Metz, directeur d'sxplottation
chez Sepic. Blen 8Q1; les pouvelrs publies, qui sou-
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haitent ineller 4 1a réaligation de

travaux de rénovation énergé-
tique, peuvent, 4 travers diffé-
rents biais, subventionner une
partle du surcott engendrée par
I'isolation. Il faut pour cela se
renselgner auprés des parte-
naires locaux de |'Ademe
(agences de I'énergle, espace info.
énergle) ou de I'Anah, dans le
cadre de sa Jutte contre la précarité énergétique,
pour savolr de quelles aldes un chantier peut béné.
ficier. Certains projets pilotes bénéficient
aujourd'hui de subsides importants. Telle cette
copropriété du X111 arrondissement de Parls qui
apu financer quasiment la moitié du cott total de
son chantier par la réglen, I’Anah et la revente
des certificats d'énergles génoérés par les travaux,

QUELLES SONT LES FORMALITES
A METTRE EN (EUVRE AVANT
UN RAVALEMENT?

Les ravalements sont dispensés de
. contraintes d'urbanisme depuis le 1= avril

2014 (décret n® 8014 <268, du 27.2.14, JO du
1.8.14), sauf pour les immeubles classés (parmis
de conatruire) et ceux situés en secteur protégé
(déclaration préalable de travaux). Reate qu'tl faut
8o renselgner auprés du service local de 'urba-
nisme puisque le conseil municipal conserve le
droit de soumettre les ravalements A autarisation,
Par aflleurs, en cas de modification de V'aspect
extérieur du batiment - par exemple dans lo cas
de travaux d'isolation de la facade -, une déclara-
tion préalable de travaux demeure nécessaire.
Certaines communes ont toutefols modifié leurs
régles d'urbanisme afin de faciliter la mise en
place de telles actions. C'est le cas & Parls, en cas
dadébordement sur la vole publique. L’apaissour
deI'lsolant peut atteindre 12 em gane demande do
permis de construire spécifique.

QUELLES SONT LES GARANTIES
DONT LA COPROPRIETE BENEFICIE
DANS LE CADRE D'UN RAVALEMENT?
Les garanttes varient selon Jn nature des tea
vaux réalisés. Les travaux de peinture,
lorsqu’ile sont d'ordre esthétiquo, bénéfi.
clent d'une garantie biennale. En revanche, la
pose d'une eouche linperméabilisante joult d'une
garantie décennale. De fait, les travaux relévent

Depuis le
1" avril 2014,
les ravalements

sont dispensés
d’autorisation
d’'urbanisme.

de la garantle décennale s'ils
remplissent une fonctlon d'é6tan-
chéité (cass., civ. & du 18.06.08,
n°07-12.977) et que les désordres
apparus compromettent la soli-
dité de 'ouvrage et lo rendent
Impropre 4 sa destination. Ce quit
exclui les fissures d'ordre esthé-
tique. Lorsque les travaux sont
soumis & une garantie décen-
nale, une assurance dommages-ouvrage est obli-
gatoirement souscrite par le syndicat. « 11 n'sst
pas évident pour les copropridtatres d'identifier los
taches qui relévent de la garantie décennale, Le plus
s0r reste de soumatire le devis aux assurours, pour
savolrce qu'lls g [

pas », expligue fsal
En cas de malfagon,
ouvrage permettra i la copropriété d'obtenir une
indemnité plus vite que devant les tribunaux.

QUE SE PASSE-T-IL SI UN
COPROPRIETAIRE NE PAIE PAS ? QUELS
SERONT LES FRAIS A SA CHARGE?
Le processus de recouvrement des gommes
dues au titre des provisions pour travaux
est le méme que celul applicable aux autres
Impayés de charges (relances, mise en demeure,
commandements de payer, etc. : volr notre article
« Pour on finir avec les charges impaydes », LP]
n° 894, féurier 2013). Cotte mission reléve de la
compétence exclusive du syndie. « Le probléme
des procédures, c'est qu'elles colitent souvent plus
cher que les sonunes dues. Mais dans le cadre d'un
ravalement, [l n'y a pas a hésiter, Il faut savoir gue
dans 60 % des cas, les sommes sont paydes par le
débiteur avant e fin de la provédure », explique
Philippe Selller, du cabinet Segine immobilier
(Fnaim), D'autant que le syndic ne peut avancer
des fonds au syndicat (art. 18de la lof de 1963). 11
doit avoir regu I'ensemble des sommes appeldes
avant de lancer les travaux. « Il arrive gue des
administrateurs de biens calquent le versement des
provistons sur 'échéancier des travaux, notam-
ment quand la copropriété est solide financlore-
ment. Mais en eas de problémes de paiement, la
copropridté pourrait étre contrainte de suspendre
l¢ chantler », prévient Christophe Grand, juriste
i I'Association des responsables de copropridtés
(ARC). Pour parer une telle défaillance, une
avance de trésoreris peut étro demandée, dans le
(11]
Novembre 2014 N°;' 5 Le Particulier immebiiier

33




34

RAVALEMENT

Vers des travaux d'isolation
obligatoires?

isolation par l'extéricur des bitiments anciens

vat-elle devenir obligatoire 7 C'est en tout cas
ce que prévoit article 5 du projet de lof relatif & la
transition énergétique et pour la crolssance verte en
cours d'examen au Parlement. 5§ le texte est voté en
Iétat, il instaurerait une obtigation d'améliorer signi-
ficativement la performance énergétique d'un bitl-
ment b chaque fois que des travaux importants
serafent réalisés. Ces travaux complémentaires

seralent imposés & l'occaston d'un ravalement de
fagade ou lors de la réfection de la toiture « excepté
lorsque cette isolation n'est pas réalisable techni-
quement ou juridiquement ou qu'il existe une dis-
proportion manifeste entre ses avantages el ses
inconvénients de nature technique, économique ou
architecturale », précise le projet de loi. Les aides
publiques destindes aux travaux d'amélioration de
laperformance énergétique dans les bitiments exls-
tants seralent maintenues méme en cas d'obligation
de travaux. De méme, les travaux engagés avant le
31 décembre 2015 bénéficieralent d'une carotte fis«
cale: 30% de crédit d'impot sur les montants enga-
gés. Le Consell national de l'ordre des architectes
(CNOA), auditionné & I'Assemblée nationale, s'est
prononcé en défaveur de cette disposition en aler-
tant le rapporteur du texte sur les risques que
feralent peser une telle mesure sur la valeur patri-
moniale des bitiments.
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cadre d’une assemblée générale extraordinaire,
aux autres copropriétaires. Pour autant, il
n‘existe aucune solidarilé de droit entre les
membres du syndicat. Le copropriétaire défail-
lant reste redevable des sommes votées et appe-
lées envers le syndicat des copropriétaires, el non
envers lex copropriéiaires pris lsolément, Les
frais nécessaires au recouvrement des sommes
duessont a la charge du copropriétaire défaillant,
En revanche, les frais de procédures ne pauvent
lu! étre Imputés que moyennant une décision de
Justice exécutoire.

LORSQU’UN COMMERCE EST SITUE
EN REZ-DE-CHAUSSEE, QUI EST
REDEVABLE DU RAVALEMENT?

»

A la différence des baux d’habitation, les
baux commerelaux, peuvent explicitement
meottre 4 la charge du locataire un certain
nombre de travaux, dont ceux de ravalement, Le
cag d'une clause apéelfiant seulement que les
grosses réparations, les gros murs, les voiites et
le couvert (art. 606 du Code de la construction)
sont & la charge du preneur n'implique pas la
charge du ravalement pujeque cette liate est 1imi-
tative, comine l'ont relevé les Juges (cass., civ. &
du 27,1108 n® 01-18.816). Mals que ces charges
solent récupérables sur le locataire ou pas, c'est
au ballleur copropriétaire de payer les appels de
fonds. Et 4 lul, le cas échéant, de recouvrer les
sommes dues. A noter, la répartition contrac:
tuelle des charges est appelée & évoluer du fait
des nouvelles dispositions de la lol Pinel récem-
ment votée. Un décret attendu & 'automne doit
venir préciser les charges, les impdts, taxes et
redevances qui, en raisen de leur nature, ne
peuvent étre Imputéds au locataire. 11 8'imposera
pour I'équilibre contractuel des nouveaux baux
et en cas de renouvellement.

QUELLE PRECAUTION PRENDRE
POUR EVITER LES CAMBRIOLAGES?
. 81 le syndicat le demande, I'entreprise char-

goo des travaux dolt mettre en place un cer

tain nombre de mesures afin d'assurer la
séeurité des blens et des personnes pendant la
durée du chantier (blocage des moyens d’accés
au chantler pendant la nuit, mise en place d'un
détecteur de présence sur le premier niveau de
I'échafaudage...) Pour la mise en place d'un ays-
téme d'nlarme, compteg 500 € pour une facade de




20 métres de longueut. Lorsque les précautions
a mettre vn euvree sont explicitement Hstées dans
le cahier des charges, 1» syndicat ne peut étre
tenu pour responsable en cas de cambriolage (CA
de Paris du 21.3.93, n° 020418). Charge 4 'entre-
prise de mettre en ceuvre les diligences néces-
saires pour assurer la sécurité du chantier, Klle
aune obligation de moyens, pas de résultat, 11 luj
appartient toutefols de ne pas étre négligente (CA
de Colmar du 28.5.98, n° 2A 9606177). L'obligation
de prévenir les locataires du risque encouru et
des précautions 4 mettrs en wuvre (fermeture
des persiennes en cas d'absence...) revient en
revanche au syndicat des copropriétaires (cass.
clv. Fdu 8.7.92, n* 90-18.367).

COMMENT VENTILER
LES DEPENSES ENTRE PARTIES
COMMUNES ET PRIVATIVES

Les frais de ravalement des parties priva

tives (volets, peralennes, portes-funétres,

balcons, ete.) dolvent étre supportés par les
copropriétaires qui en ont la jouissance (CA de
Parls, 25 ch. B, du 22.8.07, n* 2007.329418). Toute-
fols, le réglement de copropriété peut, dans le
cadre d'un ravalement, Instaurer une répartition
différente. « Certains rigloments prévolent que les
dipenses de réfection des équipements pri vatifs
vétustes sont exceptionnellement supportées par
lensemble des copropriétaires dans le cadre de la
westion globale d'un ravalement de fagade, du fait
que ces installations privatives concourent  l'har-
moniede l'immeuble », rappelle Chiristophe Grand,
Dans le méme esprit, ce document peut auss!
consldérer quoe les travaux de réfection des 61é-
ments privatifs sont induits par le ravalement et
sont donc cons{dérés comme des charges com.
munes (CA de Montpellter du 6.4,06, n* 05/02818).
Dég lors que des travaux de magonnerie sont
nécessalres sur les hulcons et les gardo-corps pour
en assurer la solldité et I'étanchéite, les charges
sont & répartir entre tous les copropriétaires en
fonetion de leurs tantlémos (CA de Paris du
18.1.11, n"2011-000656). Lorsque cela egt ndcossalre
pour la bonne exécution des travauy, 1'artiele ¢
de la loi de 1665 permet d'obliger un copraprie-
talre 4 laisser I'entreprise aceéder aux parties
privatives, Ce pout étre le cas pour un ravalement
réalisé & partir d'une nacelle (et non d*un échu-
faudago), dont le systéme de traction dolt atre
installé sur un toit terranse, si celul-¢l est privatif,

L'ENTREPRENEUR PEUT-IL MAJORER
LE PRIX EN COURS DE CHANTIER?

En prineipe, aucune modification décidoe par
. une seule des deux parties l1iées par un

contrat, que ce soit 'entrepreneur ou le
client, ne peut étre apportée au devis (art 1134 du
Code civll). Ainsl, l'entrepreneur n'a-t-1 pus la
possibilité de réulisor des travaux supplémen:
talres non prévus dans le devis, sans entrainer
I'interdiction de majoration du prix (cass., efu #du
20.5.94, n® 96-20000). En revanche, le devis est par-
faitement modifiable en accord avec les deux par-
tles. Soyez attentif 4 1'éventuelle présence d'une
clause de réavision des prix (par exemple, une
indexation sur I'évolution des matidres pre-
miéres). Elle pourrait justifier une augmentation
du tarif final, A défaut, le client a la faculté de
refuser de payer la différence ot d'exiger gue le
prestatalre réédite une facture conforme au prix
mentionné initlalement, A compter de 1a slgna.
ture, les deux parties sont tenues d'honorer cet
engagement ferme et définitif,

QUELLE EST LA REPARTITION DES COOTS
DU RAVALEMENT ENTRE UN USUFRUITIER
ET UN NU-PROPRIETAIRE ?

Le ravalement de fagade est qualifié do répa:
. ration d’entretien par les tribunaux depuis

les anndes solxante, Co qul Implique qu'ils
sont & la charge de I'usufruitier pulsque « 'usu-
fruitier n'est tenu qu'aux réparations d’entre.
tlen», selon 'article 805 du Code eivil, qui répar-
titles charges entre usufruitier et nu-propriétaire,
En revanche, les travaux affectant la structure
de I'i'mmeuble, par exemple des travaux d‘lsola-
tion (art. 806 du Code clvil) sont & la charge du
nu-propriétaire, excepté lorsqu'lls ont 6té « ocea-
slonnés par le défaut de réparations d'entretlen,
depuis I'ouverture de I'usufruit ». Auquel cas,
l'usufruitler en a également la charge. L'énon-
clation de I'article 808 est 1imItative, mais l¢ juge
apprécie souverainement quel est le caractére de
la réparation. Par exemplo, 1'isolation par 'exté-
rleur n'a pas été reconnue comme affectant la
solidité de ouvrage ni I'infrustructure et ne peut
done étre qualifido de grosae réparation (CA de
Bordeaux, & ch., du 26.9.07, n®06/05334). Mals les
parties ont parfattement la possibilité de conve.
nir contractuellement d'iine répartition diffs.
rente, solution 14 encore admise de longue date
par la Cour de cassation. @
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