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Copropriété – Pouvoir du syndic d’agir en justice – Violation du règlement d’ordre 
intérieur 
 
En vertu de son pouvoir d’accomplir des actes conservatoires et d’administration provisoire 
(art. 577-8, § 4, 4° C. civ.), le syndic doit veiller au respect du règlement d’ordre intérieur ; il 
a donc mandat pour intenter, au nom de l’association, les actions nécessaires, d’autant qu’en 
l’espèce, une décision de l’assemblée générale, antérieure à la citation, rappelle l’interdiction 
énoncée dans le règlement.  
 
Lorsque des locataires, exploitants de magasins situés dans une galerie commerciale, 
entreposent des marchandises et tringles de vêtements dans la galerie même, partie commune, 
en violation de dispositions du règlement d’ordre intérieur, l’association des copropriétaires 
est fondée à agir contre les locataires, en vertu de l’article 577-10, qui rend opposable le statut 
de l’immeuble à tout titulaire d’un droit réel ou personnel sur l’immeuble en copropriété ; il 
importe peu à cet égard qu’un certain formalisme (envoi du règlement d’ordre intérieur par 
lettre recommandée) n’ait pas été respecté, dès lors qu’il est établi que le titulaire d’un droit 
réel ou personnel a effectivement connaissance de l’obligation dont le respect est poursuivi., 
 
Le simple fait que l’association des copropriétaires dispose d’une action directement contre 
les locataires ne dispense nullement les propriétaires des lots concernés de l’obligation de 
respecter ou de faire respecter le règlement d’ordre intérieur par leurs locataires. L’action de 
l’association des copropriétaires est donc fondée à l’égard des propriétaires tant en ce qui 
concerne la demande d’exécution d’une obligation de ne pas faire que l’astreinte demandée 
afin d’assurer l’exécution efficace de cette obligation. 
 
 
Gedwongen mede-eigendom van gebouwen of groepen van gebouwen – Bevoegdheid van 
de syndicus om in rechte op te treden – Schending van het reglement van orde 
 
Ingevolge zijn bevoegdheid om alle bewarende maatregelen en daden van voorlopig beheer te 
stellen (art. 577-8, § 4, 4°, BW), moet de syndicus waken over de eerbiediging van het 
reglement van orde. Bijgevolg beschikt hij over een lastgeving om, in naam van de vereniging 
van mede-eigenaars, de noodzakelijke rechtsvorderingen in te leiden, temeer omdat in het 
desbetreffende geval een beslissing van de algemene vergadering, voorafgaand aan de 
dagvaarding, aan het in het reglement van orde opgenomen verbod herinnert. 
 
Wanneer huurders, uitbaters van in een handelsgalerij gelegen winkels, in overtreding met het 
reglement van orde, goederen en kapstokken opslaan in de galerij, die een gemeenschappelijk 
deel is, heeft de vereniging van mede-eigenaars het recht om tegen die huurders op te treden 
ingevolge artikel 577-10, § 1, BW dat de bepalingen van de statuten tegengesteld maakt aan 
iedere houder van een zakelijk of een persoonlijk recht op het gebouw in mede-eigendom. In 



dat opzicht is het zonder belang dat een bepaald formalisme, d.i. verzending van het 
reglement van orde bij een ter post aangetekende brief, nagekomen werd wanneer vastgesteld 
is dat de houder van een zakelijk of een persoonlijk recht effectief kennis heeft van de 
verplichting waarvan de naleving geëist wordt. 
 
Het enkele feit dat de vereniging van mede-eigenaars over een rechtstreekse vordering tegen 
de huurders beschikt, ontslaat de betrokkene eigenaars van de privatieve delen geenszins van 
de verplichting om het reglement van orde door hun huurders te doen naleven. Bijgevolg is de 
rechtsvordering van de vereniging van mede-eigenaars tegen die eigenaars gerechtvaardigd 
zowel wat betreft het verzoek tot uitvoering van een verplichting om niet te doen als de 
gevraagde dwangsom teneinde de efficiënte uitvoering van die verplichting te waarborgen. 



Obs. : Quant au pouvoir d’agir en justice du syndic, on rappellera que le syndic est chargé de 
représenter l’association des copropriétaires tant en justice, dans les procédures judicaires, 
que dans la gestion des affaires communes; il est l’organe légal de représentation de 
l’association des copropriétaires 1, comme le rappelle la Cour de cassation dans un arrêt du 10 
novembre 2011 2 – rendu toutefois sous l’empire de la loi ancienne -. Avant la réforme de la 
copropriété forcée d’immeubles ou groupes d’immeubles bâtis par la loi du 2 juin 2010, il 
était généralement affirmé que, si le syndic est effectivement l’organe de représentation, il ne 
dispose pas d’un pouvoir général de décision d’agir en justice si ce n’était dans le cadre de ses 
compétences de gestion, notamment les actes conservatoires et d’administration provisoire; il 
devait dès lors établir, en norme, soit qu’il agissait en vertu d’une décision de l’assemblée 
générale qui l’avait chargé d’entamer la procédure judiciaire soit que son initiative était 
ratifiée par l’assemblée 3. Désormais, la loi nouvelle précise que « Le syndic est habilité à 
introduire toute demande urgente ou conservatoire en ce qui concerne les parties communes, 
à charge d’en obtenir ratification par l’assemblée générale dans les plus brefs délais. 4. Cette 
nouvelle disposition, d’une part, est donc plus exigeante que par le passé puisque, 
précédemment, s’agissant du domaine de l’urgence, le syndic ne devait point obtenir la 
ratification de l’assemblée générale 5 et, d’autre part, confirme que pour introduire toute 
demande en justice excédant le conservatoire ou l’administration provisoire, le syndic doit a 
fortiori disposer d’une décision de l’assemblée générale ayant précisément décidé d’agir 6. 
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