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LA PART DE COPROPRIETE D’ETAGES

EN COMMUNAUTE HEREDITAIRE
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. Introduction )

Le droit suisse connait deux formes de propriété collec-
tive: la propriété commune et la copropriété. Parmi le nu-
merus clausus que connait la propriété commune, la com-
munauté héréditaire présente la particularité qu’elle nait
de par la loi (art. 560 al. 2 CC), alors que les autres formes
de propriété commune se fondent sur un contrat.

La propriété par étages (art. 712a a 712t CC) est une
forme particuliare de copropriété (art. 646 ss CC) qui pré-
sente la particularité d’avoir une semi-personnalité juri-
dique (art. 712/ CC).

Face i cette diversité de propriété collective, la diffi-
culté s'accentue lorsque cohabitent deux formes de pro-
priété collective, de nature juridique différente. Tel est le
cas lorsqu’une part de copropriété par étages est détenue
par une communauté héréditaire. Dans une telle hypo-
thése, comment la communauté héréditaire, voire chaque
membre de la communauté, va pouvoir exercer ses droits
au sein de la communauté des propriétaires d'étages?

Pour répondre & cette question, nous rappellerons
tout d’abord les caractéristiques de ces deux communau-
tés (11). Nous nous intéresserons ensuite a I'application de
I'article 7120 CC (li). Finalement, nous examinerons le
droit de la communauté héréditaire, voire de I'héritier, de
contester une décision prise par la communauté des pro-
priétaires d’étages (IV) avant de conclure.

Il. Nature des communautés

1. Lacommunauté héréditaire
La communauté héréditaire prend naissance au décés du
défunt (art. 560 al. 1CC et 602 al. 2 CC). Les actifs et passifs
du défunt sont propriétés en indivision des héritiers, qui
doivent prendre les décisions relatives a l'utilisation et I'ad-
ministration des biens a 'unanimité (art. 653 al. 2 CC)
jusqu’au partage qui met fin a I'indivision (art. 602 al.1CC).
Demeure réservée la désignation d’un représentant de la
communauté héréditaire conventionnellement ou de par
la loi (art. 602 al. 2 CC), si ce n'est par la voie judiciaire
(art.602 al. 3 CC).

Il'y a lieu par ailleurs de préciser que le conjoint survi-
vant qui se voit léguer un usufruit (art. 473 CC) en lieu et
place de sa part héréditaire demeure membre de la com-
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munauté héréditaire jusqu’au partage selon la jurispru-
dence récente du Tribunal fédéral. La communauté héré-
ditaire n'a par ailleurs pas la personnalité juridique en droit
suisse.

2. Lacommunauté des propriétaires d’étages

La communauté des propriétaires d'étages est composée
de tous les propriétaires des parts de copropriété d'étages.
Elle a pour but d’administrer et de gérer les parties com-
munes. A ce titre, elle a la personnalité juridique qui lui per-
met de devenir propriétaire des contributions et du fonds
de rénovation nécessaire pour la gestion et 'administra-
tion des parties communes (art. 712/al.1CC). Elle a par ail-
leurs tant la Iégitimité active que passive dans les limites
du but de gestion et d’administration des parties com-
munes (art. 712/ al. 2 CC).

’assemblée générale des copropriétaires est 'organe
supréme de la communauté des copropriétaires d'étages
(art. 712m CC). Elle prend ses décisions selon des regles de
majorité prévues dans 'acte constitutif, voire adoptées
conventionnellement a I'unanimité (art. 712g al. 2 CC). De-
meurent réservées les régles de majorité qui résultent
d’un éventuel régiement d’administration et d'utilisation
et, a titre supplétif, les régles de majorité de la copropriété
(art. 647a ss CC).

Par ailleurs, l'assemblée générale est amenée a
prendre une multitude de décisions de natures diverses:
des décisions relatives a 'administration des parties com-
munes, des décisions qui relévent du statut communau-
taire (modification du RAU, charges de copropriété, fonds
de rénovation, etc.) et celles qui relévent du statut non
communautaire (le droit d’exclusion d'un copropriétaire
(art. 649b al. 2 CC), V'introduction d’un droit d’opposition
(art. 712c al. 2 CC), ou l'inscription d’une hypothéque lé-
gale (art. 712/ al. 2 CC), etc.).2

1 TF,5A_570/2017 du 27.8.2018.

2 MARTINS., L'assemblée générale de la communauté des
propriétaires d’étages: organisation, prise de décisions et
contestations, thése, Lausanne 2019, cité: MARTIN (N 2), p. 180 ss.



