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LE RESEAU

PROCIVIS
—

PROCIVIS UES-AP (Union deconomie
sociale pour 'accession d la propriete),
présidee par Yannick Borde et dont
Philippe Petiot est le directeur general,
repréesente les intéréts communs
des SACICAP (Societes anonymes
cooperatives dintéerét collectif pour
laccession ala propriete), notamment
aupres des pouvoirs publics. Elle est
membre de [Union Sociale pour
'Habitat (USH).

Les filiales immobilieres des SACICAP
regroupees au sein de PROCIVIS
Immobilier, présidee par Jean-Luc
Ferlay et dont Philippe Petiot est
le directeur geneéral est un reseau
immobilier denvergure nationale
avec des activités, de construction de
Maisons individuelles, de promaotion,
damenagement et de lotissement,
de services immobilliers.

Le chiffre daffaires du réseau
immobilier des SACICAP est de:

a» 123 Milliard deuros,

am» rcqlise par 3000 collaborateurs
am» OveC un total de 7500 logements
neufs commercialises

am» ct de 590000 lots geres.

Cest principalement sous @
marque IMMO de France, que
l'activité de Service Immobilier est
exercee (gerance, syndic, location
et transaction).

Le réseau figure au 4°M rang
des administrateurs de biens en
France,

eaa» COMpte plus de 1200
collaborateurs,

e Jcre plus de 520000 lots en
syndic,

e /0000 |Ots en gerance,

e 11500 locations

e ci réalise plus de 3500
transactions par an.

Forte de plus de 130 agences sur
lensemble du territoire, IMMO de
France marque des ambitions de
developpement extrémement
fortes grace a une offre complete
et innovante au service des
clients. Cest Iun des acteurs
majeurs du developpement de
QualisSk, certification encadrant les
competences des Syndics dans
la prevention et le redressement
des coproprietes fragiles ou en
difficulte.
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IMMO DE FRANCE

Procivis Réseau de services immobiliers
sous la margque IMMO de France

sSyNdic

Faire rimer copropriété
avec efficacité

| ocation

Enménagez comme
VOUS en révez

Percevoir des
revenus locatifs
tout en préservant
votre patrimoine

Cl=lfelalel=

Vendre
Ou acheter
dans les meilleurs conditions

Transaction

immodefrance.com
IMMO
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PROCIVIS LAB’
EST LE

THINK TANK DU
RESEAU PROCIVIS
SUR LES
POLITIQUES

DU LOGEMENT

ses etudes sont
construites a partir
dune meéethode qui
est la margue de
faprigue de tous ses
travaux . confronter
le point de vue de
professionnels du
reseau PROCIVIS

A celui dun panel
dexperts exterieurs,
spécialistes reconnus
dans leur discipline.




LES MEMBRES
DU GROUPE
DE TRAVAIL
COPROPRIETE

> LES PERSONNALITES
QUALIFIEES

ESTELLE BARON
Directrice de projets de SOLIHA
lle-de-France

CARLOS BENITEZ
Expert-comptable, commissaire
aux comptes, associé au sein
du groupe FCN.

HENRY BUZY-CAZAUX
Président fondateur de lInstitut
du Management des Services
Immobiliers

BERNARD CANCIANI
Avocat au Barreau de PARIS
spécialisé en droit immobilier

PHILIPPE DELAROA
Directeur général de SOLIHA
Paris Hauts-de-Seine et
Val-d'Oise

ALAIN PAPADOPOULOS
Président et Directeur de la
rédaction AEDeévV -
Universimmo-Pro.com

> LES COLLABORATEURS
DU RESEAU PROCIVIS

SANDRINE COOL
Responsable du service
contentieux Immo de France
lle-de-France

JOSE DE JUAN MATEO
Directeur délégué aux services
immobiliers de PROCIVIS
InMmmobilier

STEPHANE OHAYON
Directeur des Etablissements de
Nanterre (92) et Pontoise (95) pour
le groupe Immo de France

Paris lle-De-France

JULIEN PONTIER

Directeur délégué aux missions
sociales et aux relations
institutionnelles de PROCIVIS
UES-AP

JEAN-PAUL REDURON
Directeur Général des activités
de services immobiliers dlmmo
de France, filiale de PROCIVIS
Forez-Velay
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C'est d un exercice complexe et innovant, mais passionnant
auguel le réseau PROCIVIS vient de se livrer : réunir des
experts de la copropriété a différents titres professionnels
pour faire émerger des propositions communes. Le contexte
actuel s'y prétait. Pourquoi ?

am» POUr Une raison conjoncturelle : les ordonnances visant
a réeformer la 1ol de 1965 sur la copropriété sont en cours
delaboration.

am» POUr une raison sociétale : la tragedie de Marseille en
Octobre 2018 a mis en relief 'urgence absolue de voir les
politigues publiques sadapter au défi de la réenovation du
parc privée ancien de logements, notamment en copropriété.

am» POUr UNe raison économique : le risque d'uberisation du
meétier de syndic contient en germe lincapacite de notre
société g faire face aux enjeux auxguels elle confrontée la
coproprieté du XXIeme sjecle.

am» parce que le réseau PROCIVIS, principalement sous
la marque IMMO De France, est un acteur majeur de
ladministration de biens engage dans la certification
« QUAIlSR, syndic de prevention et de redressement » et quil
est desormais, en tant gue financeur, 'un des partenaires du
Plan « Initiative Copropriétés » initié par Julien Denormandie
en octobre dernier.

Cest la raison pour laguelle nous avons eprouve le besoin
de reunir un panel dexperts extérieurs a notre réseau
venant dhorizons professionnels differents. Il fallait que le
diagnostic porté par les collaborateurs du réeseau PROCIVIS
engages qguotidiennement dans la gestion de coproprietes
puisse étre etayé et pourquoi pas contredit © les syndics
professionnels doivent étre confortés dans leur mission
de chef dorchestre, non seulement de la gestion des
coproprietes, mais egalement de la prevention avec comme
ambition de préserver la valorisation des biens De cette
analyse partagee ont emerge de nombreuses propositions,
dune part sur la gouvernance des coproprietés et dautre
part sur la prevention et le traiterment des impayées de
charges.

Je forme le voeu gque cette contribution au débat public
sur un sujet aujourdhui place sous le feu des projecteurs
soit utile au gouvernement et aux parlementaires, Mais
egalement au secteur de ladministration de biens qui doit
sengager collectivement en faveur de la promotion du
metier de syndic responsable.



MIEUX
MOBILISER

LES ACTEURS
DE LA
GOUVERNANCE
DE LA
COPROPRIETE



PREAMBULE

Un monde a part entiére

La copropriete est devenue au AFil
du temps bien plus quun statut
juridigue. Cest un microcosme, a Ia
fois univers G part entiere, regi par
ses propres regles et ses propres
codes, et réplique du monde dans
lequel Nous vivons, petite democratie,
censitaire  certes mais  surtout
animeée par une logigue de décision
partagee et de respect de chacun
et de lintérét collectif. Le législateur
a traduit en langage juridigue cette
intuition dun espace a part, inspire
du méme esprit que le pays dans
son entiéreté, avec son organisation
propre, ses instances deliberative et
consultative, ses regles de vote et de
fonctionnement général, avec ses
passions et sa raison. Pour autant, le
droit ne saurait récapituler ce quest la
coproprieté: les considerations sociales
financieres y sont omnipresentes
et les copropriétaires ne décident de
travaux dentretien ou de renovation
ou de rehabllitation que sur fond
de readlisme final sagissant de leur
pbudget domestique.

Une Iloi fondatrice sans cesse
controversée et souvent remaniée

L'étude dimpact de IELAN révele les
pistes de reflexion du gouvernement,
que la lecture du rapport des experts
du GRECCO (groupe de recherche sur
la copropriete) a largement inspire.
Il serait question de majorer le poids
du consell syndical par rapport a celui

du syndicat des copropriétaires,
entre autres idées. L'enjeu de fond
consiste a rendre les coproprietes
plus Manoeuvrantes, en sorte que
les immeubles sous ce regime,
patrimoine collectif des menages,
sont mieux entretenus, modernises
et ainsi valorises.

Responsabiliser les parties
prenantes, mieux eclairer et
fluidifier les decisions, faciliter la
vie des coproprietaires grdce au
digital, mettre toutes les chances
du cote de la transition energetique
pour rattraper le retard pris, voila
lintention des mesures preconisees
par le groupe de travail Il N'a pas
paru opportun - cette option de
départ est majeure aux yeux des
auteurs de la presente note - de
pouleverser pour parvenir a ces
resultats les grands équilibres
definis par de la loi du 10 juillet 1965.
Il leur a méme semble que cette
Voie serait dangereuse : adlors que
valoriser le parc collectif va exiger un
engagement financier important
de la part des coproprietaires, |l
serait anormal que ladhesion
ne constitue plus le Moteur des
decisions et que le pouvoir de
tous fUt confisqué par guelgues-
uns, fragilisant aqinsi lentente au
sein des immeubles et au-dela le
pon fonctionnement economique
et juridigue. Il faut se garder, dans
des edifices au double sens du
terme fondes sur le partage et la
collaboration, de malmener cet
esprit. Il est aussi constitutif du droit
de propriete et en le menagant
on découragerait la  proprieté



elle-méme, dont l'attractivite
conditionne Ia sauvegarde dune
copropriete heureuse et son
développement, par laccession
comme linvestissement locatif.

Une réforme, pour quoi faire ?

Pouretabliruncorpusdepropositions
cohérent et efficace, encore faut-il
caracteriser et prioriser de maniere
rigoureuse et circonstanciee les
difficultés auxquelles font face les
coproprietes aujourdhui. Cest un
prealable a toute réeforme |

L'objectif de Ila réforme est
aujourd'hui semble-t-il triple :

Faire en sorte que les
coproprietés ne  soient  plus
contraintes dans leur prise de
decisions strategigues et puissent
voter plus facilement les travaux
lourds de rénovation, hotamment
energetigue, de mise en securite
OU encore de Mise aux hormes ?

Lutter contre la démobilisation
des coproprietaires, en particulier
labsentéisme lors des assemblées
generales ?

Adapter la temporalité de la
prise de decision pour permettre
plus de reactivite face aux exigences
dentretien de la coproprieté ? En
dautres termes, ne pas avoir d
attendre la tenue de lassemblee
génerale annuelle, pour prendre
certaines decisions.




La poursuite de chacune de ces
perspectives est legitime et revele
guincontestablement la loi du 10
juillet 1965 « fixant le statut de la
copropriete des immeubles bdatis»
doit évoluer, sans étre remise
en cause dans ses fondements,
pour repondre notamment aux
nouveaux enjeux de la transition
nuMerique et ecologique.

Le parti pris du groupe de travail est
de conforter le positionnement du
syndic, qui doit étre non seulement
le garant de la bonne gestion de
la coproprieté, mMais eégalement
lanimateur de sa gouvernance,
bref, un véritable tiers de confiance,
seul antidote au processus de
degradation.. Un risque de plus
en plus present, car la copropriete
est simplement le reflet de notre
societe tout entiere. On ne peut
dailleurs sempécher de faire le
parallele avec la crise des (dilets
jaunes : ce qui se passe dans les
copropriétes, petites democraties
semi-représentatives, serait en
Miniature la manifestation de ce
querévéle le mouvement aléchelle
nationale:

La perception dune baisse de
pouvoir dachat liee au poids des
charges, aux exigences dentretiens
techniques des Dbdtiments, au
cout de la réenovation énergetigue
ou encore aux obligations
reglementaires.



Le sentiment de faire face d des
obligations croissantes dont le sens
et Iutilité ne sont pas partages et
compris. La reglementation sur les
ascenseurs, les obligations daudit
énergetique, le remplacement
des canalisations deau en
plomb sont autant dexemples,
qui ont durement Impacte les
coproprietaires.

Le sentiment détre meprise par
les professionnels et les experts, non
seulement supposes incapables
de défendre leurs intéréts, mais de
surcroit « accuses » de servir dabord
leurs propres interéts.

Ajoutez liIncompréehension dun
statut de la copropriete, parfois
inutilement complique, et e
sentiment détre piegé en éetant
devenu proprietaire sans avoir ete
inforrmeé de la réalité des charges
de coproprieté, et vous avez tous
les Ingredients dune situation
qui Mmerite que le législateur et le
gouvernement semparent du
sujet et surtout quils rehabilitent la
place du syndic dans la gestion des
coproprietés.




| / RESPONSABILISER | ! [EEEE

LES ACTEURS DE LA

GOUVERNANCE
Propositions 14 3

Il / INCITER LES

COPROPRIETAIRES
A SENGAGER
DANS LA VIE DE LA
COPROPRIETE

Propositions 4 a 6

Il / ADAPTER LA
GOUVERNANCE DE
LA COPROPRIETE
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CAPACITES DAUTO-
PRISE EN CHARGE DES
COPROPRIETAIRES
Propositions 7 a 12




RESPONSABILISER
LES ACTEURS
DE LA

GOUVERNANCE —

Si de nhombreux coproprietaires
pboudent les assemblées géenerales,
ce peut étre par volonté dexprimer
un desinterét ou parce que les
enjeux sont juges faibles ou encore
parce que linstance est considéeree
negativement car ne prenant pas en
compte leur interét individuel

Les syndics professionnels constatent
toutefois que Ila participation aux
assemblees genérales remonte
sensiblement lorsgue Ia perspective
dengager des travaux significatifs
est integree @ l'ordre du jour. Rien
detonnant lorsque 'on sait guun
projet de rénovation, au sens large,
peut avoir des conseqguences
lourdes sur le guotidien de la
copropriete, des repercussions sur la
valeur patrimoniale de chacun des
logements ou encore sur la capacite
de chacun des copropriétaires a faire
face a une dépense importante.

Or, aujourdhui, les copropriétaires,

les conseills syndicaux et les syndics
Nne voient leur mission que comme
visant essentiellerment G assurer les
services courants dans limmeuble. Le
declenchement de travaux est vecu
comme une mission annexe gue 'on
Nn'assure gqu'du coup pdar coup, lorsquils
deviennent vraiment néecessaires.

Personne ne sestime, a tort ou a
raison, responsaple en cas de lente
degradation de limmeuble par
iNnsuffisance dentretien, alors que
les coproprietaires subissent un
préejudice reel

Une reforme sérieuse du statut
de la coproprieté ne peut
prosperer que si ce sentiment
dirresponsabilite, pour ne pas
dire cette irresponsabilite, est
combattu.

PROPOSITION 1
RESPONSABILISER
LE COUPLE SYNDIC /

CONSEIL SYNDICAL

Parce quil sagit du patrimoine
propre des coproprietaires, le role du
conseil syndical est primordial dans
la gouvernance dune copropriete.
Mais cette instance representative
de lensemble des coproprietaires
pourrait structurellement avoir une
vision court-termiste de la gestion
de son patrimoine. Cest au syndic
professionnel dapporter une vision
prospective de la coproprieté.
Rappelonsquelessyndicsgerenten
mMoyenne une copropriete pendant
20 ans, Ia ou le parcours residentiel
moyen des coproprietaires conduit
a des mutations de lots tous les 7
ans.



Des lors, le syndic ne peut étre
cantonné a une simple mission
dassistance du conseil syndical
Bien au contraire, I doit étre
responsabilise dans lanimation de
la vie et du bon fonctionnement de
la copropriete. La responsabilisation
du syndic  pourrait  passer
notamment par lobligation de
presenter 4 intervalles reguliers au
syndicat des coproprietaires une
serie de documents prospectifs sur
létat du bati et sur les perspectives
detravaux Cesdocuments pouvant
étre readlisés par des prestataires
exterieurs specialises devraient étre
préesentes en assemblee generale
apres accord du conseil syndical,
consulte prealablement

PROPOSITION 1.1
Rendre obligatoire

la présentation en
Assemblée geénerale

tous les 3 ans d'un
rapport sur I'état de la
copropriéte

Le syndic serait tenu de présenter
aux copropriétaires tous les 3ans un
rapport sur l'état de la copropriété
sur le plan technique, économique
et environnemental en sappuyant
sur le DTG si celui-ci a éte reéalise.

Cette demarche  accompagnee
dun plan daction aurait le merite
de reéactualiser peéeriodiguement
la  hierarchisation des priorités
inscrites dans le plan pluriannuel
de travaux Ce rapport serait
egalement transmis au registre
national des copropriétées, ou il serait
consultable par les acqguéreurs
potentiels comme toutes les
autres informations du  registre
accessibles : comptes, DTG, plan
pluricnnuel de travaux

PROPOSITION 1.2
Rendre obligatoire pour
le syndic la présentation

en assemblée genérale
tous les S ans d'un plan
pluriannuel de travaux

La présentation par le syndic
dun plan pluriannuel de travaux
est essentielle, car il permet aux
copropriétaires de planifier sur
une longue période des travaux
importants nécessitant un
amortissement pouvant aller
jusgqu'a 25 ans. Elle serait par ailleurs
coherente avec lobligation de la
constitution du fonds de travaux
La planification a en outre pour
but de permettre 4 la copropriete
de rester solvable enjeu crucial
tant lincapacite ou le Mmangue
de volonté des coproprietaires de
faire face G des appels de charges
exceptionnels est un frein a Ia
deécision.



Ce plan devra étre transmis au
registre national des coproprietes,
étre consultable par des
observatoires locaux de letat du
pati (cf proposition 8), lequel aurait
le pouvoir de declencher des
enguétes, voire de convoguer une

assemblee generale.

PROPOSITION 1.3
Rendre obligatoire

le Diagnostic Technique
Global (DTG)

Le DTG, avec un audit énergétique,
transmis au registre des
copropriétés, serait revu dans son
contenu et rendu obligatoire dans
un délai de 5 ans @ compter de la
promulgation de l'ordonnance. Un
audit simplifie serait autorise pour
les petites copropriéetés de moins
de 15 lots. L'accent devrait étre
mMis sur une forme de restitution
plus peédagogique du DTG aux
coproprietaires. Parallelement
serait egalement rendu obligatoire
le signalement des problemes
graves de structure, dinsalubrite et
l'actualisation du carnet dentretien
de limmeuble (mise O jour des
travaux, intervention sur les 10
dernieres annees et projection
des priorites dentretien pour au
Moins les 10 prochaines annees).

En cas de refus de la copropriete,
les collectivités locales seraient
iNnvesties systematiqguement dun
pouvoir de controle de sa realisation
et dinjonction a le realiser doffice
en cas de defaillance.

prOPOSITION 1.4
Rendre obligatoire
la présentation d'un

plan de financement
préalablement aux
votes de travaux

Le syndic devra obligatoirement
et systématiquement présenter
un plan de financement structuré
pour chaque type de travaux
proposés, et notamment ceux
figurant dans le plan pluriannuel.
Le syndic doit apparaitre comme
le chef dorchestre du projet
de rénovation et proposer une
aide @ la deécision du syndicat de
coproprietaires. Ce savoir-faire
passe par une connaissance de la
palette complete des subventions
de IEtat et des collectivites locales,
des offres de crédit ou encore des
opérateurs specialises (associations
dinterét  géneral  ou  bureaux
detudes prives specialises dans
lingenierie financiere des travaux
en copropriéete).



PrOPOSITION 1.5
Inscrire I'action du
syndic dans la durée

La duree du mandat de syndic est
aujourdhui de 3 ans au Maximum
avec une obligation de mise en
concurrence.  En  pratiqgue, cette
disposition ouvre la possibilite de
contrat dune duree d1 an. Cette
contrainte ne permet pas au syndic
fitulaire du Mandat de sinscrire
dans le temps long de lentretien du
patrimoine immobilier. Que le syndic
se preoccupe davantage a conserver
son mandat gue de la préeservation de
lavaleur patrimoniale de la copropriete
est aujourdhui une difficulté. Il est
par aqilleurs coherent dimposer Ia
presentation d lassemblee generale
par le syndic dun plan pluriannuel de
travaux et dinscrire son suivi du syndic
dans le temps.

Cest la raison pour laguelle il est
proposé que les contrats de syndic
aient une durée minimale de 3 ans
et puissent étre renouvelés pour
des périodes de 3 ans, par tacite
reconduction.

Deux contreparties seraient
legitimement a prevoir

am» | syndic serait chargeé d'alerter
a loccasion du dernier appel de
fonds annuel de la troisieme année
de mandat de la possibilité d'inscrire
la décision de renouvellement de
son mandat a lordre du jour de
lassemblée générale ;

PARTIE 1

| | RESPONSABILISER LES ACTEURS
DE LA GOUVERNANCE

e L|Le syndic serait révocable

chaque année en cas de
mMmanquements graves (par
exemple fautes de gestion,

défaut dexécution des décisions
prises en assemblée générale,
non recouvrement des charges).
Pour étre valable, la décision de
révogquer le syndic devrait étre
prise par lassemblée générale
et la demande étre formulée par
courrier recommandé avec avis
de réception par un ou plusieurs
copropriétaires ou par le conseil
syndical. La décision de révoquer le
syndic devrait ensuite étre votée &
la majorité simple de l'article 24.

PROPOSITION 1.6
Développer la
certification de syndic

de prévention et de
redressement

L'activite de  prévention de
redressement exercé par un
syndic  requiert une gestion
rigoureuse, un suivi périodique,
une reelle compétence en
mMatiere de maitrise des charges
et une capacite a mobiliser les
aides publiques. Cette certification
est attendue par les syndics qui se
sont engages dans cette activite,
afin - que leurs compétences
et expériences puissent étre
reconnues. Elle est éegalement
soutenue parles coproprietaires et
leurs associations representatives,



car ils doivent disposer de criteres
rigoureux dans le choix de
leur syndic. Elle est deésormais
soutenue par IAnah, dautant
que cette certification garantit le
pon usage des aides publiques.

Elle est enfin encouragee par
les operateurs, les syndicats
professionnels et les collectivitées
locales.

PROPOSITION 2
RESPONSABILISER LES

COPROPRIETAIRES

PROPOSITION 2.1
Privilégier le principe
de la rotation des

membres du conseil
syndical en cas
de carence

Certaines coproprietes, parmi
lesquels figurent souvent
les coproprietées en  difficulté,

rencontrent des  difficultes @
«recruter» des membres  du
conseil syndical Cette situation
est préjudiciable @ un  bon
fonctionnement et une bonne
gestion de la copropriete dans la
mesure ou le syndic n‘a dans ce
cas de figure aucun interlocuteur
en face de lui. Permettre au syndic,
dont lune des missions doit étre
de susciter la mobilisation des

copropriétaires, de mettre en
place un dispositif de « tour de
réle » serait de nature d débloquer
certaines situations. Aprés avoir
constaté l'absence de candidatures
spontanées au consell syndical, le
syndic aurait la faculté de mettre
en place cette solution palliative,
le cas échéant, au moins de
fagon transitoire. Le principe de la
rotation des membres du Consell
syndical presente lavantage de la
previsibilite. Chagque coproprietaire
a vocation a sengager dans le
fonctionnement de la coproprieté.

Le Président du Conseil syndical
serait par la suite tiré au sort parmi
les membres du Conseil syndical.

PROPOSITION 2.2
Créer des commissions
ad hoc constituées

par des copropriétaires
volontaires

Le syndic serait chargé de rappeler
la faculté de créer des groupes
de travail permettant & des
copropriétaires n‘appartenant pas
au conseil syndical de se mobiliser
sur certaines thématiques.

Charge & ce groupe de faire
émerger, le cas échéant, des
points ajoutés a l'ordre du jour de
lassemblée générale dans un
délai de trois mois précédent son
envoi. Cette disposition permettrait
dinstitutionnaliser le cadre de



mMobilisation de «leaders informels»,
qui peuvent jouer un role important
sur certains sujets. Elle viendrait
egalement prevenirunphenomene
freguemment observe : une forme
de défiance des coproprietaires a
légard du consell syndical.

PROPOSITION 2.3
Faire évoluer les
Majorités pour faciliter
la prise de décision et

valoriser la mobilisation
des propriétaires
présents ou
représentés

La difference de temporalite entre
les impeératifs de la préservation
du patrimoine  immobilier et
les objectifs des coproprietaires
préesents dans la coproprieté pour
des durees beaucoup plus courtes
que celle des cycles de vie des
immeubles, est une difficulte
notamment pointee en 2012 par le
rapport Braye.

Comment des lors faciliter la prise
de decision ? Le groupe de travail
est favorable & un abaissement
des seuils de majorité pour
certaines décisions ayant des
impacts sur la gestion & court
terme de la copropriété, toujours
dans la perspective de valoriser
la  mobilisation des proprietaires
presents ou representes et dinciter
les copropriétaires a participer d

PARTIE 1
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lassemblée generale. Un équilibre
doit toutefois étre préserve car
assouplir les seuils de majorité peut
entamer ladhesion au projet. Une
fois la décision prise la coproprietée
Sexposerait  sinon  au  risque
dimpaye.

PROPOSITION 2.3.1

Simplifier l'article 25-1

Il est proposé de modifier l'article
25-1 de la loi du 10 juillet 1965 en
supprimant le passage suivant :
«lorsque lassemblée générale
des copropriétaires n'a pas décidé
a la majorité des copropriétaires
prévue a larticle 25, mais que le
projet a recueilli au Moins le tiers
des voix de tous les copropriétaires
composant le syndicat, que la
Mméme assemblée puisse décider
a la majorité des copropriétaires
présents (article 24) en procédant
immeédiatement d un second vote ».
Cet abaissement de majoritée par
larticle 25-1est en effet mal maitrise
par les syndics et mal compris par
les coproprietaires pour lesguels ce
dispositif peut apparaitre comme
unN contournement de la regle.

ENn revanche serait maintenue Id
possibilite, lorsque le projet arecuellli
au moins le tiers des voix de tous
les coproprietaires, guune nouvelle
assemblee generale, si elle est
convoquee dans le delai maximal
de trois mois, statue & la mMajorite
de larticle 24,



PROPOSITION 2.3.2
Faire basculer les
décisions relatives
des actes de gestion
courante de la maijorité
des voix de tous les

copropriétaires (art.25)

d la majorité des
copropriétaires présents
ou représentés (art.24)

Les décisions concerneées seraient
les suivantes (alineas ¢, e f, g N, 1} K
[ M, o de l'article 295) :

& | 0 designation ou la revocation
du ou des syndics et des membres
du conseil syndical,

e | 0 Modification de la repartition
des charges,

- Les travaux deconomies
deéenergie ou de reduction des
emissions de gaz a effet de serre;

- La suppression des vide-
ordures pour des imperatifs
dhygiene ;

e | installation dune station
radioelectriqgue necessaire
au  deploiement  dun  réseau
radioélectrigue ouvert au public ou
linstallation ou la Modification dune
antenne collective ou dun reseau

iNnterne  a limmeuble des lors
guelles portent sur des parties
communes;

ea» | qutorisation permanente
accordee 4 la police ou a la
gendarmerie nationale de penétrer
dans les parties communes

a L'installation ou [¢]
modification des installations
électrigues intérieures permettant
lalimentation des emplacements
de stationnement dacces securise
d usage privatif pour permettre
[¢] recharge des vehicules
électrigues ou hybrides, ainsi que
la realisation des installations de
recharge éelectrique permettant
un comptage individuel pour ces
mMémes vehicules ;

e | installation de compteurs
deau froide divisionnaires ;

e |iNnstallation de compteurs
denergie  thermique  ou de
repartiteurs de frais de chauffage ;

e | Cutorisation de transmettre
aux services charges du maintien
de lordre les images readlisees en
vue de la protection des parties
communes ;

e | 0 dermande dindividualisation
des contrats de fourniture deau et
la realisation des etudes et travaux
nécessaires a cette individualisation.



Lesyndicdevrapréciserclairement
dans la convocation chaque
résolution les régles de majorité
qui s‘appliguent. Cette mesure
normative a vocation a familiariser
les copropriétaires avec les regles
de prise de décision de llassemblée
générale et, donc, les enjeux de la
participation directe ou indirecte
aux assemblées générales.

PROPOSITION J
RESPONSABILISER
LES COLLECTIVITES

LOCALES

Il ne va pas de soi gue les pouvoirs
publics, et plus particulierement les
collectivitéslocales,interviennentsur
le parc prive. Force est de constater
gue la progressive fragilisation des
coproprietés dans certains guartiers
et la necessaire renovation
éenergetique des patiments
iMmposent aux acteurs publics de
développer des instruments de
prevention. Parce que le syndic
peut faire linterface entre les
coproprietaires et les collectivites,
parce quil a une implication de long
terme dans la gestion des biens,
parce quil est le seul a avoir une
connaissance fine du patrimoine, il
doit étre linterlocuteur privilegie des
pouvoirs publics dans Ia conduite
des politiques de I'habitat. Plusieurs
instruments peuvent structurer
cette relation essentielle.
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PROPOSITION J.1
Créer des observatoires

locaux de I'état
du bati

Ces observatoires seraient
«alimentés» par des donnees
statistigues issues du registre des
coproprietés et des informations
transmises par les syndics,
notamment le Plan Plurionnuel de
Travaux et le rapport triennal sur
l'etat de la copropriéete.

PROPOSITION J.2
Créer des proceédures
préventives a la

degradation des
immeubles

Le manque de reflexion sur le
phénomene dobsolescence
immobiliere et ses consequences
lorsgue le montant des travaux pour
conserver limmeuble vielllissant
déepasse sa valeur sur le marche
iImMmmMobilier est une source Majeure
de degradation des coproprietes
dimmeubles dans les centres-villes
anciens. L'absence de procedures
spécifigues de nature preventive
est une difficulte.



PROPOSITION J.3
Renforcer les
capacités de contréle
et dintervention des
collectivités territoriales

en matiére de
logements insalubres
Oou dangereux

Une mesure de nature arendre plus
efficace les collectivités locales dans
cedomaine pourrait étre de modifier
les conditions dans lesquelles, dans
des territoires presentant une
proportion importante  dhabitat
degrade, le maire ou le president
de [EPCI délivre un «permis de
louer» pour un logement lorsque
la commune ou letablisserment la
instaure. Actuellement, larticle L
635-4 du Code de la Construction et
de I'Habitation préevoit gue le silence
garde pendant un Mois par le maire
ou le président de IEPCI sur une
demande de«permisde louer»vaut
delivrance de cette autorisation. |l
Ny a donc pas dobligation formelle
faite a lautorite saisie de s'assurer
que le logement appele a étre
loué ne préesente pas de danger.
La loi admet impliciterment mais
necessairement gque le permis de
louer peut étre tacitement délivre
pour un logement indigne. Cest
la raison pour laguelle il a pu étre
propose de prendre le contrepied
de ce dispositif en substituant @

la décision implicite d'acceptation
a lissue dun mMois une decision
implicite de refus aprées deux Mois
de silence.

Cette proposition savere toutefois
une « fausse bonne idee », car elle
risquerait de bloquer le marche
de la location et pourrait étre
contreproductive, car venant freiner
le déeploiement du dispositif. Si une
collectivité ne dispose pas des
moyens de contréler la salubrite
des logements, le permis de louer
ne sera pas mMis en place.

Cest pourquoi le groupe de travail
priviegie une autre voie : tous
biens confiés en gestion locative
d un professionnel serait présumé
répondre aux exigences de la
reglementation sur la lutte contre le
logement indigne. L'administrateur
de biens, qui dispose d'une carte
professionnelle, porterait cette
responsabilité juridique, ce qui
déchargerait les collectivités d'une
prérogative en pratique impossible
a mettre en ceuvre. Cette solution
requiert un préalable : rétablir la
capacité de sanctions disciplinaires
du Conseil national de la transaction
et de la gestionimmobilieres (CNTGI)
et de sa commission de contréle.



INCITER LES
COPROPRIETAIRES
A SENGAGER
DANS LA VIE DE

LA COPROPRIETE -

Le « recrutement » de membres

du conseil syndical impliqués n'est

pAs toujours aise. ON peut expliguer

ce phénomene par le manque de
teMmps causé par des vies privees

et professionnelles de plus en plus
contraintes ; Mais un autre facteur
explicatif existe : le sentiment dinutilite,
la conviction de ne pas étre entendu, ou
encore la certitude gu'd toute critique
sera opposeée labsence dalternative.

Le parallele peut étre fait avec le monde
de l'entreprise, qui ne peut étre bien geree
que siles actionnaires ne sinteressent
pAs qud leur profit a court terme. Dans
une sociéeté, les administrateurs doivent
sinvestir dans la gouvernance et prendre
leurs responsabilités Si on transpose

ce modele aux coproprietes, on peut
effectiverment constater que labsence
de mobilisation des coproprietaires,
notamment au sein du conseil syndical,
ne favorise pas une bonne gestion.

Pour toutes ces raisons, il est essentiel

de favoriser la mobilisation des
copropriétaires et leur implication dans
les décisions importantes a prendre.

Le vote par correspondance et la
participation aux assemblées géenérales
par visioconférence sont des instruments




parmi dautres pour moderniser les
modalités de vote en AG.

Il semble cependant important

de réfléechir a leur impact. En effet,
en facilitant la non-presence des
copropriétaires, va-t-on faciliter leur
participation ou au contraire les
dedouaner plus facilement dune
présence physigue indispensable &
des prises de décisions eclairees 7
Par ailleurs, méme si la seule
facilitation du vote etait recherchée,
ces solutions, seules, N‘enrayeront pas
la demobilisation des coproprietaires
constatées essentiellement dans les
grandes coproprietes. Faclliter le vote
a distance n'est certainement pas
suffisant

Ces dispositions doivent étre
associées a des sanctions a
lencontre des copropriétaires absents
lors des assemblees generales, et
plus particulierement de ceux qui

le sont de fagon réecurrente. Cest

en effet en consolidant les organes
de gestion de la copropriéte et en
faisant de IAssemblee générale, plus
encore quaujourdhul, un temps

fort de la gestion de la copropriété
que les coproprietaires réinvestiront
les instances de gouvernance. Les
copropriétaires doivent étre confortées
dans lidée guune Mmobilisation
annuelle lors dune assemblee
generale est un MiNiMuM et que Ia
loi Ne tend pas d les déemobiliser de
ce temps de décision essentiel a la

bonne gestion de leur copropriete

PROPOSITION 4
FAVORISER LA
PARTICIPATION
AUX ASSEMBLEES

GENERALES PAR
VISIOCONFERENCE

Permettre [a participation aux
assemblees générales par
visioconférence, principe acté par
la ol ELAN, peut dans certains cas
stimuler une mMobilisation plus
importante des  coproprietaires,
notamment dans les coproprietes
composees en  majorite  de
coproprietaires investisseurs.

Cette faculté sera toutefois difficile
a mettre en ceuvre, dans les
grandes comme dans les petites
coproprietes .

e JANS les grandes, en raison
du nombre important de
coproprietaires qui opteraient pour
cette forme de participation

am» JONS les petites, en raison du
mangue de mMoyens en termes
deqguipement.

A titre dexemple, des assemblees
générales de petites coproprietes
peuvent se tenir dans des cafes,
des salles non equipes de wi-fi. Par
ailleurs,intéegreraudebatunnombre
important de coproprietaires
par visioconference alors qgue
lanimation passe beaucoup par



la  gestuelle, par exemple pour
identifier le prochain intervenant ou
faire signe a un autre decourter son
intervention, ne sera pas qise.

Il faudra impeéerativerment faire appel
A des logiciels specialises integrant
des technologies avancees,
permettant par exemple des
interactions sous forme de « chat
» Devra étre pris en compte le
fait que la visioconference exige
des connexions «a haut debit
et un eéqguipement de niveau
professionnel pour Ia prise de son
afin que les participants a distance
puissent ne rien perdre des
echanges et étre en mesure de
reagir. Deslorsse poselaguestionde
savoir a gui incombera le cout induit
par la demande de participation
par visioconference . a lensemble
des coproprietaires ou aux seuls
coproprietaires en exprimant Ia
demande 7 Difficile de faire porter
ce cout aux coproprietaires qui ont
fait l'effort d'étre présents !

Le decret dapplication devra
enfin  préciser les modalites de
participation par visioconference car
de nombreuses guestions restent
en suspens::

am COomment, et dans quel délai
le copropriétaire qui souhaiterait
participer a lassemblee generale
devra-t-il forrmaliser sa demande,

e | o syndic, qui Nnaura pas
necessairerment les equipements
d sa disposition, sera-t-il oblige
daccepter la demande.

PARTIE 1

Il INCITER LES COPROPRIETAIRES A SENGAGER
DANS LA VIE DE LA COPROPRIETE

e Pourra-t-on enreqistrer la
seance comme le permettent les
logiciels de visioconference ?

am COMmMment seront par la suite
traités les enregistrements en cas
de litiges ou contestations ?

- Quelles conseguences
emporteraient des coupures ou
des incidents de ftransmission 7
Comment prevenir les litiges qui en
decouleront ?

Toutes ces precisions pourraient
étre apportees par le Décret en
Consell dEtat vise a larticle 17-1 A
nouveau de la loi de 1965.

PROPOSITION O
FACILITER LE VOTE PAR
CORRESPONDANCE

ET LE VALORISER

PAR RAPPORT A LA

DECISION DE NE PAS SE
RENDRE A L'ASSEMBLEE
GENERALE

Le wvote par correspondance,
autorisé par la loi ELAN, peut
tendre a pallier « la désertion » des
assemblees generales en traitant la
conseguence de la déemobilisation
des copropriétaires et  permettre,
dans certains cas, la prise de
decisions relevant de larticle 24 du
fait dun élargissement des Vvoix
exprimees, et d plus forte raison,
relevant des majorités qualifiees



des articles 25 et 26 Certains
coproprietaires  sexprimeront en
effet en votant de cette maniere
directerment alors guils n'auraient
pas neécessairement donné de
mandat a un autre copropriétaire
ou Mméme a une personne non
membpre du syndicat La ol d
cherché a faciliter de cette maniere
le vote non présentiel en plus de Ia
possibilite déja existante de donner
un Mandat,

Le groupe de travail attire toutefois
lattention sur le risque que le
vote par correspondance remette
en cause lassemblee generale
cormme un temps darbitrage apres
préesentation des « options » Des
lors que les votes ne sexpriment
plus en fonction des debats, mais
sur la seule base de la convocation,
le rble de IAssembléee génerale
pourrait étre devalue Or certaines
resolutions  importantes pour la
copropriete necessitent de debattre
et de confronter des points de
vue qui ne peuvent gsexprimer
pleinement que dans le cadre de
lassemblee generale.

Cest la raison pour laguelle les
dispositions nouvelles de [article
17-1 A de la loi de 1965, issues de
la loi ELAN, prévoient la possibilite
de remise en cause du sens des
votes par correspondance lorsguils
portent sur des resolutions qui ont
evolue de « maniere substantielle
» A lissue des debats. Afin deviter
des contentieux longs et byzantins,

il serait sans doute souhaitable
que lordonnance 4 venir vienne
compléter et affiner le nouvel
article 17-1 A en précisant de fagon
objective et, autant que possible,
exhaustive ce quil faut entendre
par « évolution substantielle » des
résolutions a lissue des débats.

De la meéme maniere, il serait
également souhaitable de
revenir sur la regle édictée par
la loi ELAN en matiere de votes
par correspondance exprimant
une abstention lesquels sont
désormais considérés comme
des votes défavorables Cette
regle est acceptable pour les
resolutions devant étre votees @
des majorites qualifiees (articles
20 et 20). Elle l'est beaucoup Moins
pour les resolutions devant étre
votées a la majorité de larticle 24
L'ordonnance 4 venir pourrait donc
prevoir de modifier cette regle pour
les votes d la majorité de larticle 24
seulement, en precisant que le vote
par correspondance exprimant une
apbstention ne sera pas considere
comme un vote defavorable, mais
comme une Vvoix Non exprimee.



PROPOSITION D
VALORISER LA
PRESENCE DES
COPROPRIETAIRES

AUX ASSEMBLEES
GENERALES

Il est essentiel de \valoriser et
de donner plus de pouvoirs aux
coproprietaires préesents ou
representes quaux coproprietaires,
qui malgre tous les outils mis aleurs
dispositions (cf propositions 1 et 2)
senferment dans labsenteisme.

Cette  demobilisation deliberee
et assumeée ne peut rester sans
consequences, car il participe
au risque de fragilisation de Ia
copropriete danssonensemble Dans
cette perspective, deux mesures
pourraient étre de nature a inciter
les coproprietaires a se presenter
OU Q étre representes a lassemblee
generale.

PROPOSITION B.1
Faire supporter
exclusivement aux
copropriéetaires absents
les frais engages pour

la tenue d'une
deuxieme assemblée
générale dans le cadre
de l'article 25-1

Les frais engagées devant étre
supportés par les coproprietaires
absents sont les suivants : frais de
convocations et de diffusion du PV,
nonoraires du syndic.
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PROPOSITION .2
Linmiter le droit de
contestation d'une
décision d'assemblée
geéneérale exclusivement

AuXx copropriétaires
ayant voté contre Ia
résolution

Le droit dagir en annulation
ouvert actuellement aux seuls
coproprietaires  “defaillants”  dans
un delai de deux Mois serait des
lors supprimé. Un copropriétaire
absent et non représenté n‘aurait
aucune possibilité de recours, sauf
si lassemblée générale a voté une
décision non inscrite a l'ordre du jour
ou Mmodifié en cours de séance.

Iy aurait lieu de modifier larticle
42 qlinea 2 de la lol de 1965, tel
guil est issu de la ol ELAN, de Ia
mManiere suivante © « Les actions
en contestation des decisions des
assemblees generales doivent, a
peine de decheance, étre introduites
par les coproprietaires opposants
et les coproprietaires defaillants qui
ont été dans lincapacité absolue de
voter par correspondance ou  par
visioconference, dans un delai de
deuxMmoisacompterdelanatification
du proces-verbal dassemblee. Cette
notification est realisee par le syndic
dans le délai dun mois a compter de
la tenue de lassemblee generale ».



_
ADAPTER LA

GOUVERNANCE DE
LA COPROPRIETE
EN FONCTION
DES CAPACITES

D'AUTO-PRISE

EN CHARGE DES
COPROPRIETAIRES
—

Le legislateur en 1965 avait fait le choix
dune unité absolue de regime, quelles
gue soient la taille et la sociologie des
coproprietaires. Depuis, les grandes
coproprietes, souvent composees de
coproprietaires occupants modestes
ou tres modestes, se sont multipliees,
notamment en péeriphérie des
grandes metropoles De méme, les
centres commerciaux ont conduit ¢
un developpement de coproprietes

sans aucun lot dhabitation et, a une
certaine epoque, la creation de grands
ensembles immobiliers a abouti a des
syndicats de plusieurs milliers de lots.
Cest G cette problématique que le
Groupe de recherches en Copropriete

(GRECCO) a réecemment souhaitée
apporter une traduction juridique,
notamment en proposant détablir une
distinction selon la taille du syndicat afin
de Ul appliguer certaines dispositions
legales. Il a ainsifait le choix, pour les plus
grandes coproprietes, cest-a-dire celles
comportant plus de 100 lots G usage
dhabitation principaux, de permettre




a un conseill dadministration
de prendre les seules décisions
relevant de lactuel article 24

Cette voie n'‘est pas celle retenue
par le groupe de travail pour
plusieurs raisons. Ce modele
provient des pays anglo-saxons,
ou les coproprietés qui adoptent
ce dispositif fonctionnent sur le
principe de la cooptation. Les
coproprietaires choisissent de vivre
ensemble et ont des lors plus de
facilites a s'organiser pour gerer Ia
coproprieté apartirde la constitution
dun « pboard » Par aileurs, faire
adopter des decisions par un
conseil dadministration, mMméme
elu, comporte le risque de couper
lorgane executif de gouvernance
de lassemblee generale.

La non-adhesion des membres
de Jlassemblee geneérale risque
tout a la fois dentrainer une forte
augmentation des impayes
de charges, daccroitre le risgue
de contentieux, damplifier e
phénomene dabsenteisme en
Assemblee generale et par voie
de conseqguence, in fine dentrainer
la copropriéeté dans la spirale de la
degradation.

Plusgraveencore, cedispositifrisque
dengendrer un effet deviction de
la copropriete des coproprietaires
les plus fragiles. ENfin, linstauration
d'un consell dadministration tendra
a déresponsablliser le syndic, dont
le positionnement doit bien au
contraire étre conforte.
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NuUl doute de surcroit que le syndic,
des lors incapable daccompagner
une dynamigue de redressement
ou de valorisation de la copropriete,
se retrouverait en porte-a-faux vis-
d-vis des décisions adoptees par le
conseil dadministration.

Sile modele  dun  consell
syndical « fort » ou renforce,
allant  jusqud la creation dun
conseil dAdministration pouvant
s‘agjoindre lassistance dun syndic
prestataire de services, peut se
concevoir  pour certains  types
de copropriete, par exemple des
coproprietes  tertiaires composee
exclusivement de personnes
morales ou et dentreprises encore
exceptionnellerment  dans  des
coproprietées  ayant la capacite
de « sautogerer » le groupe de
travail insiste sur la préservation
du modele francais construit
autour du syndic mandataire, seul
garant dune gestion suivie de la
copropriete.

Longtemps, l'action publique,
focalisee sur le déblocage des
decisions de travaux, N'a pas pris
en compte Ila question, pourtant
centrale, de la gestion, dont le
pivot ne peut étre guun syndic
professionnel soutenu par unN
conseil syndical dynamigue | ce
nest que recemment que Ila
puissance publique s'est saisie de
cette question.



Or, de nomMbpbreuses etudes
universitaires demontrent guune
coproprieté sinscrit soit dans une
dynamigue de valorisation,soitdans
un processus de devalorisation.
Le futur dune copropriete est
determine par la pente dans
laguelle elle ginscrit, pente  qui
est essentiellement determinee
par la forme de la gestion de
la  coproprieté.  Le  processus
de degradation est caracterise
par le dysfonctionnement des
organes de gestion | les relations
detéeriorees entre syndic, consell
syndical et assemblee generale ne
permettent plus de faire passer les
projets de renovation ou dentretien
lourds, conflits alimentes  par
des taux dimpayes de charges
importants, dont le recouvrement
est juridiguement extrémement
complexe. Cest Ila raison pour
laguelle la bonne gestion dune
copropriete est indispensable pour
sortirduncyclededegradation Cette
ponne gestion passe par un syndic
competent, lequel saura intervenir
en prevention dans les coproprietes
fragiles, en redressement dans les
coproprietes en difficulte.

PROPOSITION /
FAIRE DU COUPLE
SYNDIC - CONSEIL
SYNDICAL, LA NORME
DE LA GESTION

DES COPROPRIETES
RESIDENTIELLES

NE DISPOSANT PAS
D'UN GROUPE DE
COPROPRIETAIRES
CAPABLES DE
S'/AUTO-GERER

Ces copropriétés qui constituent
lécrasante majorité des situations
fonctionneraient sur le mode
actuel avec un syndic mandataire
aux pouvoirs et aux responsabilités
renforcés et un Conseil Syndical
ayant un rdle consultatif et de
contrdle. Les modalités de ce mode
de gouvernance pourragient étre
fortement simplifiees par rapport a
ce qui existe aujourd’hui. Ce mode
serqit le mode de gouvernance par
défaut.

Le rdle du syndic serait ainsi
revalorise, alors quaujourdhui, NouUs
Vvivons dans un systeme hybride
ou les syndics ont théoriguement
peaucoup de pouvoirs . unN
pouvoir guils ont abandonnes
en se cantonnant a une posture
dexecutant du conseil syndical.



Les gsyndics professionnels se
verraient des lors confortés dans
un role de tiers de confiance, duquel
la tension entre des prix tirés vers
le bas par le « dumping » exerce
par certains groupes ces dernieres
annees et la qualite de la prestation
demandee les ont éloignes. Cette
trajectoire devra necessairement
passer par une revdadlorisation de
limplication du syndic comme celd
figure dans les propositions 1 et 2
et la fixation dhonoraires evalues
a la juste valeur de la prestation
garantie  (maitrise  de  charges,
suivi de létat du bdati, prevision de
travaux..).

La profession dans son ensemble
devrameneruntravailde pedagogie
sSur un mMarche ou, il est wvrai les
coproprietaires  ne  recherchent
pas forcement une montee en
competence de leur syndic, Ia
plupart se focalisant sur la gestion
de court terme, sans se placer
dans une logigue de valorisation
de leur patrimoine, reportant sur le
prochain copropriétaire la charge de
lentretien du bien.
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PROPOSITION S
OUVRIR LA POSSIBILITE
PAR VOIE DEXCEPTION
D'UN MODE DE CO-
GESTION SPECIFIQUE
AUX COPROPRIETES

RESIDENTIELLES
DOTEES D'UN GROUPE
DE COPROPRIETAIRES
STRUCTURE ET
VOLONTAIRE

Ce mode de gestion exceptionnel,
duquel pourrait se rapprocher la
proposition du GRECCO de créer des
conseils d'administration reprendrait
les grandes lignhes du statut existant
de syndicat coopératif, une forme
de gestion collégial nécessitant
limplication des copropriétaires.

La gestion de la copropriété serait
confiée @ un «comité de direction»
représenté par un président non
professionnel, lequel serait le
représentant légal de la copropriété.

Il pourrait s‘appuyer sur un syndic
ou un professionnel disposant d'une
responsabilité civile professionnelle
(RCP) pour la comptabilité et la gestion
administrative et technique de Ia
copropriété.

Cette activité, gui s'apparente a celle

dune mission en Assistance a Maitrise
dOuvrage (AMO) prendrait la forme



dun contrat de prestation & la carte
en fonction de Ia demande du consell
syndical Elle pourrait étre exercee,
entre autres, par les actuels syndics
de copropriete, a condition de faire
évoluer la loi du 2 janvier 1970 dite |oi
Hoguet reglementant les conditions
dexercice des activités relatives @
certaines opérations portant sur les
immMmeubles et les fonds de commerce.
notamment sur le plan de la
responsabilité civile professionnelle.

PROPOSITION 9

CREER UN STATUT
PARTICULIER
REELLEMENT SIMPLIFIE

POUR LES TRES
PETITES
COPROPRIETES

Le contrat de syndic est aujourdhui
trop lourd et trop rigide pour les trés
petites copropriétés, qui sont trés
nombreuses dans la France entiere.
I devra étre adaptée. Une partie
forfaitaire simplifiée pourrait permettre
de mieux profiler les honoraires aux
copropriétés de moins de S lots ; une
partie spécifique libre permettrait de
définir les prestations nécessaires
au cas par cas ou de sous-traiter
certaines missions éloignées du
coeur de meétier des syndics. En tout
état de cause, le syndic professionnel
doit étre un recours pour ce type de
coproprietées.

proposiTIoN 10
CREER DES CONSEILS
D'ADMINISTRATION
POUR LA GESTION
DES COPROPRIETES

EXCLUSIVEMENT
DEDIEES A UNE
ACTIVITE TERTIAIRE

La gouvernance de ces copropriétés
serait confiee a un vrai conseil
d'administration. La répartition des
pouvoirs entre lassemblée générale,
le conseil dadministration et le
président serait laissée a la liberté
contractuelle, le président pouvant
étre un copropriétaire s‘appuyant sur
un prestataire de services extérieur
pour la comptabilité et la gestion
administrative et technique de Ila
copropriéte.



proPosITION 11
CLARIFIER LA
GOUVERNANCE DES
COPROPRIETES MIXTES
RESIDENTIELLES ET
TERTIAIRES EN LEUR

IMPOSANT A LEUR
CREATION LE STATUT
UNIQUE D'UNION DE
SYNDICATS

Les coproprietés mixtes réesidentielles
et tertioires ont tendance a se
développer, notamment dans
les nouveaux éco-qguartiers crees
dans les grandes metropoles. Ces
ameénagements urbanistiques
conduisent G des divisions en
volumes dedies aux cormmerces, aux
équipements publics, aux logements
socioux et & laccession sociale ou
libre. Les promoteurs ont tendance 4
placer ces operations sous le statut
dAssociation Syndicale  Libre  (ASL)
ou dAssociations Fonciéres Urbaines
Libres, dont le fondement legal adapte
a la gestion de lots individuels en zone
rural remmonte 4 1865. Or cette forme de
gouvernance, qui eloigne de la décision
les copropriétaires residents et qui
cree des difficultés de recouvrement
de charges, n'est pas adaptee a ces
amenagements complexes.

Cest la raison pour laguelle il est
proposé d'avoir le recours plus souple
au statut dUnion de Syndicat lors de

PARTIE 1

IIl'l ADAPTER LA GOUVERNANCE DE LA COPROPRIETE
EN FONCTION DES CAPACITES D'AUTO-PRISE
EN CHARGE DES COPROPRIETAIRES

la création de ce type de copropriété
lorsque la part du tertiaire dépasse la
mMajorité des tantiemes.

proPOSITION 12
OBLIGER LES
COLLECTIVITES
LOCALES A SOLLICITER
UN SYNDIC
PROFESSIONNEL

QUAND UN CAS DE
COPROPRIETES DE
MOINS DE 10 LOTS A
RISQUE EST REPERE

Les eévenements dramatiques de
Marseille ont mis en relief le cas des
coproprietes degradees de faible taille
gérees par des syndics bénéevoles
Cette situation dramatique montre
quil serait pertinent que des syndics
professionnels soient en charge de
ces copropriéetées.

Cest la raison pour laguelle il est
proposé dimposer aux collectivités
locales ou au Préfet de mandater un
syndic professionnel au terme du délai
de trois mois imparti pour qu'un agent
se rende sur place lorsqu'un citoyen
saisit ladministration (maire ou préfet
selon les cas) d'une demande tendant
a prescrire des mesures pour faire
cesser des situations de danger ou
dinsalubrité présentées par I'état d'un
immeuble.



MIEUX
ACCOMPAGNER
LA RENOVATION
BI=S
COPROPRIETES



PREAMBULE

Le phenomene des coproprietes
fragiles ou degradees concerne
lensemble des territoires. I a fait
lobjet de Nnombreuses interventions
publiques locales et nationales depuis
plus de 40 ans. Mais la situation
demeure inquietante. Certaines de
ces coproprietes voient leur situation
saggraver et les conditions de vies
de leurs habitants se degrader.
En langcant le plan « Initiative
Coproprietés » le 10 octobre 2018 &
Marseille, le gouvernement a erige
laccompagnement en prevention et
le redressement de ces coproprietes
en priorité des politigues publiqgues du
logement. Cette volonte forte passera
par une massification des travaux.

Cette nouvelle priorite politique se
heurte toutefois @ une demande de
travaux insuffisamment  stimulee.
Les coproprietaires, comme les
proprietaires de maisons individuelles,
ne prennent la decision dengager
des travaux que sils engendrent
une amelioration de leur confort
de vie. A moins détre militant
de la cause ecologique, I Ny a
aucune raison que des menages
qui vivent confortablement dans
leur logement se lancent dans des
travaux de renovation, hotamment
énergetiques, pas davantage que
des automobilistes roulant au diesel
changent leur vehicule pour rouler G
l'essence. Cest |la raison pour lagquelle
les travaux de renovation energetique,
Sils doivent étre massifiés, doivent
étre « embarqués » dans des travaux
de rénovation globaux.

Si loffre de financement bancaire
N'ad jamais fait émerger un projet
de rénovation, ne serait-ce que
parce quelle Nintervient quen fin
de parcours, II N"en demeure pas
Moins quelle est indispensable A Ia
prise de décision de la copropriete .

Il ne fait en effet aucun doute que
la structuration dune filiere de la
renovation, au sein de laguelle une
offre de financement specifique aux
copropriétes est deéveloppée, est
l'une des conditions nécessaires A
la stimulation du marche. Certaines
regions pionnieres  sengagent
dans cette voie. Elles sont alors
souvent contraintes a faire le
grand ecart entre leur demande
dune offre adaptéee aux enjeux
de leur territoire et une demande
de standardisation nationale des
panques traditionnelles. Celles-
ci montrent de surcroit peu
dappétence, notamment  pour
le financement de la rénovation
énergetique juge peu rentable au
regard des contraintes technigues
iMmposees par exemple dans le
cadre de la distribution de IEco
PTZ collectif. Lappréhension de
ces dispositifs par les banques
évolue positivement, notamment
gr@ce aux adaptations apportees
aux préts réglementés de [Etat
dans le cadre des lois de finances
successives visant a confier la
pré-instruction des dossiers a la
puissance publique, les bangues
ne devant plus s'occuper que de
leur coeur de metier : lanalyse de
solvabilité du client potentiel.



Malgré ces evolutions meritoires, les
resultats ne sont pas a la hauteur
des enjeux de la renovation du parc
prive de logement en copropriete.
A ce panorama, doit étre qjoutée
la recente mise en extinction du
Credit Foncier, qui était 'un des rares
acteurs bancaires 4 disposer dune
offre de préts collectifs dédiee aux
flnancements des syndicats de
coproprietes. Si des offres restent
émises par le groupe BPCE, les
syndicats de coproprietaires restent
mMefiants et N‘osent plus sengager.
Dautres bangues concurrentes
sont présentes sur le marché, mais:

imposent la domiciliation des
comptes de la coproprietée chez
elles

demandent prealablement au
financement a ce que la totalite
des appels de fonds lies aux travaux
soit versee prealablement sur le
compte de la copropriete.

Oou encore demandent un delai
de 20 mois avant le déblocage des
fonds. Or aucune entreprise Ne peut
garantir ses prix sur une telle duree;
de surcroft les dispositifs publics de
subvention peuvent changer.

Dées lors comment franchir un
nouveau pdalier pour massifier
les travaux de rénovation des
coproprietes ? Plusieurs pistes
peuvent étre envisagees parmi les
suivantes.




proPoOsITION 13
CREER UN GUICHET
UNIQUE DE LA
RENOVATION DES
COPROPRIETES A
L'ECHELON REGIONAL

Cette proposition répond a lun des
principaux freins a la renovation
dans notre pays : la segmentation
du marché entre propriétaires
trées  modestes et modestes
péneficiaires  daides  publigues,
proprietaires solvables seuls
capables dengager des travaux
de renovation globale ambitieux,
proprietaires bailleurs. A chacune
de ces categories de coproprietaires
correspondent des dispositifs
distincts et des Iinterlocuteurs
differents.

La création de guichets uniques
régionaux, qui s‘appuieraient sur le
Maillage existant des plateformes
de la rénovation énergétique et
des Points rénovation info service
(PRIS), permettrait d'offrir & chaque
copropriété un interlocuteur
unique. Depuis le vote de la lol La
loi pour lacces au logement et
un urbanisme réenove (ALUR)  du
24 mars 2014 et de la loi relative @
la transition energetique pour Ia
croissance verte (LTECV) du 18 aout
2015, des regions ont cree des SEM
detiersfinancement, dontle role est




de proposer a la fois une offre d'aide
a mMaitrise douvrage et une offre de
financement Aujourdhui  encore
embryonnaire, ces structures
pourraient saffirrmer comme chef
de file de la rénovation du parc prive
en coordonnant tout a la fois :

a L'offre bancaire, via
des partenariats avec des
etablissements traditionnels ou
via une offre de tiers financement
direct agreee par IACPR

em» |Los qgides des collectivitées
locales et les subventions de IlAnan.

- L'accompagnement des
operateurs specialises, notamment
dans la mise en oeuvre des
dispositifs publics de suivi (Plan de
sauvegarde, PIG, OPAH-CD, OPAH-
RU, ORCOD-IN.), mais eégalement
dans « le diffus », une compeéetence
spécifigue a I'habitat prive prenant
en compte Ila complexité de
lintervention dans les coproprietés
prives devant étre developpee.

es» | O structuration dune filiere
dartisans specialises et agrees RGE

propPOsITION 14
AMENAGER LES
DISPOSITIONS
LEGISLATIVES

REGISSANT LES PRETS
AUX SYNDICATS DE
COPROPRIETAIRES

Les préts collectifs aux syndicats
de coproprietaires sont regis par
les articles 26-4 a 26-8 de la ol du
10 juillet 1965 fixant le statut de la
copropriete des immeubles bdtis.
Modifies par larticle 23 de la loi du
17 aoUt 2015 relative a la transition
energetique pour la croissance
verte, ces articles fixent le cadre
legislatif regissant loffre de ce type
de financement

Toutefois, apres trois annees de
pratique, I savere  necessaire
dapporter guelguesamenagements
aux textes en vigueur pour les rendre
plus efficients.



propPoOsITION 14.1
Modifier le régime de
'usure applicable aux

préts aux syndicats
de copropriétaires

L'article L314-9 du code de Ia
consommation exclut du champ
de lusure les seuls credits
aux personnes morales ayant
une activite  cormmerciale  ou
professionnelle non commerciale.
Les préts collectifs aux syndicats
de coproprietaires se voient donc, a
contrario, appliguer lusure.

Le seuil de lusure a respecter
en préts collectifs est celui des
« Préts aux personnes morales
Nnayant pas dactivité industrielle,
commercidle, artisanale, agricole ou
professionnelle non commerciale »
de larrete du 24 Aout 2006 fixant les
categories de prét servant de base
a lapplication de larticle L314-6 du
code de la consommation relatif &
lusure.

Le seuil de lusure, fixé par la Bangue
de France, est egal au taux effectif
mMoyen pratique par les bangues
dans la categorie au  trimestre
precedent majore dun tiers Les
iNntéeréts et les couts accessoires
obligatoires & lobtention du prét
sont retenus pour le calcul EN
prét collectif, le coUt de la caution
obligatoire de par la loi pour proteger
le syndicat de coproprietaires en cas

de defaillance dun coproprietaire
participant a lemprunt et éviter
la solidarité entre coproprietaires
adhérents, est donc pris en compte.
Pour memoire, lusure applicable
aux préts collectifs est de 2.36% pour
le ler trimestre 2018, contre 3,05% d
3.36% pour les credits immobiliers
aux particuliers et 585% pour les
préts a la consommation dun
mMontant supérieur @ 6 000 €.

Un niveau bas de lusure est
en theorie appréciable  pour
l'emprunteur car il signifie un taux
demprunt faible. Cependant, |l
risque de constituer rapidement
une menace dexclusion carlactivite
de préteur en préts collectifs voit sa
rentabilite se degrader et devenir
iNnsuffisante, ce qui pourrait «
terme inciter a restreindre ce type
de financement en labsence de
solution 4 Ia baisse du seuil de
lusure de Ila catégorie actuelle.
Cecl expligue, sans doute aussi
le nombre restreint de préteurs
intervenant actuellement sur ce
marche.

Cest la raison pour laquelle il est
proposé de changer explicitement
les préts collectifs de catégorie de
seuildelusure etlesfaire entrerdans
celle des préts a la consommation
de plus de 6.000 € Cest mesure
contribuerait a pérenniser loffre
de préts collectifs aux syndicats de
copropriétaires et susciter larrivée
de nouveaux préteurs.



proPOSITION 14.2
Simplifier et alléger les
documents 4 joindre

a la convocation de
lAssemblée Générale.

L'article 26-5 de la loi de 1965 autorise
le syndic a « conclure un contrat
de prét conforme aux conditions
generales et particulieres du projet
de contrat de préts joints a l'ordre du
jour de convocation de [Assembléee
Géneérale. »

Il en résulte deux conseqguences :

e |[es convocations a IAG qui
contiennent les devis de travaux a
voter et les projets de contrats des
préts sont un veéritable repoussoir
pour les coproprietaires tant par
le poids que par la densite des
informations incluses.  L'objectif
dinformation des copropriétaires,
voulu par le legislateur, n'est donc
pas datteint Dautant plus que
pour une operation de renovation
energetiqgue  denvergure, il Yy
a souvent trois préts collectifs
proposes : un prét libre, un ECO PTZ
Collectif, une avance de subvention.

e POUr [ECO PTZ Collectif, en cas
de changement reglementaire
intervenant entre ladoption de Ia
resolution demprunt et la mise
en place du prét, une nouvelle AG
devrait intervenir. Toutefois, comme
les travaux ne doivent pas avoir
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commence avant l'envol du projet
de contrat, il N‘est donNc pas possible
de refaire une AG pour rectifier une
resolution incorrecte, si les travaux
ont effectiverment commence.

Cest la raison pour laquelle il est
proposé de joindre a la convocation
de IAG les éléments financiers les
plus importants (note de synthese
contenant le TAEG par durée, les
échéances pour 1000 € empruntés,
le cout de la garantie) et de
dématérialiserle projetde contratde
prét, celui-ci pouvant étre consulté
sur l'extranet mis & disposition du
syndicat de copropriétaires ou chez
le syndic en labsence de connexion
du copropriétaire. Il est également
proposé d'autoriserle syndic asigner
valablement un contrat de prét
dans les conditions réglementaires
en vigueur au moment de cette
signature mémes si elles different
de celles en vigueur lors de I'AG.

La premiéere mesure rendrait
plus efficace et Mmoins couteuse
la  communication auprées des
coproprietaires, en utilisant  les
sSuUpports numMerigues mMmodernes
plus ecologiques en termes de
consommation de papier. Ld
seconde rendrait plus fluide la mise
en place des financements des lors
gue la décision de souscrire a ete
prise.



proposiTION 14.3
Faciliter le recensement
des copropriétaires

participants d
'emprunt collectif

proposiTIoN 14.4
Créer un fond de
garantie dedié au
financement des
coproprietés

Actuellement, Tlarticle 26-4 de Ia
loi de 1965 prevoit deux delais pour
gquun  coproprietaire  manifeste
auprés du syndic, son souhait
de participer a lemprunt collectif,
selon quil etait préesent ou Nnon 4
lassemblee generale ou opposant
a la decision de souscrire un prét.

Il est proposée de prévoir un délai
unique dune durée suffisante
dont le point de départ serait
la notification du proces-verbal
d'assemblée générale. D'un point
de vue matériel, ce nouveau délai
permettrait au syndic d'ajouter
au PV une sorte « mode demploi
de ladhésion au prét collectif »
pour faciliter la manifestation des
copropriétaires. Il pourrait étre
proposé un délai de 2 mois, inclus
dans le délai de contestation des
décisions de 'Assemblée Générale
(qui est lui aussi de deux mois).

Les coproprietes ne peuvent étre
financees que via un prét collectif
dont l'octroi depend de la situation
financiere de la copropriete, et
non de la solvabilite de chacun
des coproprietaires. A defaut, les
coproprietaires les plus fragiles
economiqguement seraient
contraints de ceder leur bien, un
phenomene deviction non tenable
socidlement

Or la loi warsmann impose une
garantie associee au prét collectif ;
le syndicat des coproprietaires doit
en effet étre garanti en totalite, sans
franchise et sans delai de carence,
par un cadtionnement solidaire
celui-ci sera mMmis en jeu en cas
de defaillance dun coproprietaire
péeneficiaont de  Temprunt  Ce
cautionnement solidaire ne peut
resulter que dun engagement
ecrit fourni par une entreprise
dassurance specialement agreee,
par un établissement de credit
ou une institution Mentionnee a
larticle L 518-1 du code moneétaire
et financier. Cette securite, certes
legitime, limite aujourd'nui l'offre de
credit dedie aux coproprietes.



La Banque Européenne
dInvestissement (BEI) et le Fonds
Européen dinvestissement (FEI),
fort de leur expérience dans le
financement des PME, pourraient
dans le cadre du programme
« smart finance for smart
bulding » travailler & des incitations
financieres nouvelles dlarénovation
en copropriétée, parmi lesquels la
création dun fonds de garantie
dédié sur un secteur dactivité sur
lequel on ne peut que constater la
défaillance du marché privé.

PROPOSITION 19
CREER UN PRET
TRAVAUX A 0%
REGLEMENTE,
D'’AMELIORATION
DES COPROPRIETES

INCLUANT DES
TRAVAUX DE
RENOVATION
ENERGETIQUE

L'environnement reglementaire en
mMatiere de travaux de renovation
énergetiqgue a évolué au cours
des dernieres annees. Aingi, lors de
travaux importants de rénovation
des patiments dhabitation
(ravalement de facade, renovation
de toiture, amenagement de pieces
pour les rendre habitables), il est
obligatoire depuis le 1er janvier 201/
de coupler les travaux prevus avec
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des travaux disolation thermigue,
sauf  exceptions limitativement
prevues.

Par consequent, en matiere de
financement dun syndicat de
coproprietaires, Il faut actuellement
mettre en place plusieurs
financements, reglementes ou non,
pour financer des operations de
renovation avec une composante
energetique :

e UN ECO PTZ Collectif,

es» UN Prét Collectif du secteur
libre pour financer les travaux Non
éligibles a IECO PTZ (par exemple
des travaux de desamiantage) ou
les travaux induits, éligibles, mMmais
pour lesquels lentreprise realisant
laction principale ne veut pas
s'engager

e UN prét pour financer une
eventuelle avance de subvention.

La création dun prét travaux a
0% réglementé, damélioration
des copropriétés incluant des
travaux de rénovation énergétique,
permettrait d’accroitre et massifier
les opérations de rénovation
énergétique en donnant plus de
lisibilité & leur financement et
en répondant aux attentes des
meénages dun prét travaux a 0%.
Il devrait obligatoirement porter
pour une partie sur des travaux de
rénovation énergétique. Le taux
de 0% permettrait dobtenir plus
facilement ladhésion aux travaux
proposés. Le montant de ce prét
serait plafonné par logement pour
éviter tout effet d'aubaine.



Plus compréehensible pour les
coproprietaires, il devrait avoir pour
effet tout a la fois de faciliter la
prise de decision en assemblee
générale pour la readlisation des
travaux, de simplifier 1a mise en
place de lingenierie financiere et de
permettre une gestion plus aisee
pour les syndics, gradce a un prét
unique.

Ce prét pourrait s'‘adresser autant
aux syndicats de copropriétés
pour la rénovation des logements
en copropriétés gu'aux personnes
physiques pour les maisons
individuelles

Une proposition complémentaire
serait de créer un produit bancaire
spécifique, type plan dépargne
copropriété attaché au compte
travaux et ouvrant droit a des taux
bonifiés ou des primes. Ce produit
serait corrélé a la programmation
prévue dans le plan pluriannuel de
travaux.

PrOPOSITION 10
RETABLIR L'APL
TRAVAUX

La decision de supprimer l'allocation
logerment pour les proprietaires
en cas de ftravaux, en 2018, est
contradictoire avec les ambitions du
plan de renovation energetique qui
Nn'atteindra pas ses objectifs sans
outils financiers pour les menages.

Cette mesure affaiblit la capacite
de financement des travaux
pour les menages les plus en
difficulté habitant des passoires
thermiques. Elle ne permet plus
de financer leur qguote-part de
travaux finance par le syndicat de
coproprietaires. La suppression de
IAPL travaux, dommage collateral
delasuppression de lAPL accession
mMaintient ainsi des familles dans
des conditions dhabitat indigne
qui peuvent directement porter
atteinte & leur sante ou 4 leur
securite.

A titre dexemple, un proprietaire
béneficiaire du RSA devant financer
des travaux dun montant de 65
000 €, subventionnes a hauteur
de 45 000 €, pouvait emprunter les
20 000 € restants et supporter le
rermboursement dune mensualité
de 179 € gr@ce 4G un droit a
lallocation logement de 145 € (soit
une Mmensualite nette de 34 €).



proposiTION 17
REHAUSSER LE
PLAFOND APPLICABLE
AU LIVRET A DONT

LE TITULAIRE EST
LE SYNDICAT DE
COPROPRIETAIRES

L'article 58 de la loi pour laccés au
logement et un urbanisme rénove
(ALUR) du 24 mars 2014 a prévu, en
fonction du nombre de lots de Ia
copropriete, de rehausser le plafond
applicable au livret A dont le titulaire
est le syndicat de copropriétaires. La
parution du décret dapplication de
cette disposition, gui etait préevu au plus
tard le ler janvier 2016, n'est toujours
pas intervenue.

Ce retard représente une difficulte,
dans la mesure ou, depuis le 1#" janvier
2016 est egalement entrée en vigueur
l'obligation de fonds travaux gui impose
de placer les sommes afféerentes
sur un compte remunéré. Or, le seul
dispositif de placement qui réepond 4
la particularité de transparence fiscale
du syndicat de copropriétaires est le
livret A Les autres dispositifs bancaires
imposent  en effet aux syndics
dindiguer annuellement & chaque
copropriétaire sa guote-part de produits
financiers afin que ce dernier la déclare
sur sa feullle dimposition. Or, cette
tdche est fastidieuse aussi bien pour
le syndic que pour les copropriétaires,
dautant  plus  guindividuellement,
les sommes a deéclarer sont faibles.
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Il est donc indispensable, pour éviter
de bloquer la mise en place du fonds
travaux, de publier rapidement le
décret sur le déplafonnement du livret
A, sachant guun nombre important
de copropriétés ont déja atteint le
montant maximal actuel prévu parlaloi
qui est de 76.500 € Compte tenu du fait
que les syndicats de copropriétaires ne
peuvent étre détenteurs que d'un seul
livret A, il est essentiel que le plafond
soit au Mmoins supérieur a 500.000 €.



MIEUX
PREVENIR
ET TRAITER
LES IMPAYES
DE CHARGES




PREAMBULE

Le bon fonctionnement des
iMmmMeubles en copropriete est par
essence dependant du paiement
regulier et & bonne date des charges
collectives par les coproprietaires.
Le palement des charges constitue
lobligation fondamentale de celles
et ceux qui partagent la propriete et
lusage des parties communes de
liImMmeuble places sous le regime
de la loi du 10 juillet 1965. A ce titre, le
législateur a prévu des dispositions
particulieres, dailleurs plusieurs fois
completees et gjustees depuis la loi
originelle, qui precisent dabord les
prerogatives du syndic en matiere
de recouvrement des charges, de
leur appel aux démarches pre-

contentieuses et enfin contentieuses,

par recours a la vole judiciaire.

On pourrait legitimement penser
que les outils existants suffisent

a permettre de recouvrer
efficacement les charges de
copropriete. En pratique, l'évolution
de la sociologie des coproprietes,
coupléee au durcissement des
conditions economigues, Mais aussi
a limperieuse necessité de faire
face Q lobsolescence technique

des immeubles et au besoin
dorganiser leur modernisation
energetique, conduisent @ ameliorer
encore larsenal ¢ la disposition des
coproprietes et des syndics.

AU demeurant, le constat est sans
appel: le montant des charges

de copropriete va croissant, les
contentieux devant les tribunaux
augmentent. Plus simplement, les
retards de paiement sont beaucoup
plus hoMmbreux quils letaient iy a
seulement une décennie.

Plusieurs phénomeénes de nature
diverse sont d noter & cet égard, qui
ont accru le risque dimpayeés :

la volonté politique de catalyser
laccession @ la propriete, favorisee
par des taux dintérét tres bas, a fait
arriver au sein des coproprietés des
copropriétairesplusjeunes,endettés
pour longtemps - sur des durees de
20 @ 35 ans - au Maximum de leurs
possibilites, et exposes aux forts
risques ne plus pouvoir aisement
payer les charges leur incombant.
Les préteurs accordent dailleurs
une Importance relative, souvent
Nnulle, au mMontant des charges
associees d un appartement pour
lequel ils consentent un credit a
un Meéenage. La hausse des prix
en zone tendue, dans les grandes
agglomerations et dans nombre
de villes moyennes, depuis vingt
ans, decoupléee de laugmentation
des revenus des menages, a de
toute fagon exigé cet effort de la
part des accédants a la copropriete
dans les zones urbaines denses. En
moyenne, les premiers ont crd 3
fois plus vite dans les villes de moins
de 100000 habitants et jusqua 10
fols plus vite dans les plus grandes
Mmetropoles du pays.

les propriétaires, cest-a-dire
ceux qui ont fini de rembourser
les préts par distinction avec les
accedants, sont eux-méemes
fragilisés par des phénomeénes
exogénes : un taux de chémage
endémiguedesseniorsparexemple
et la désolvabilisation des retraités



sous l'effet de l'éerosion programmee
des retraites par répartition, avec
un relais lentement pris par des
retraites par capitalisation.

la désolvabilisation trouve
aussi son origine dans lapparition
de charges devenues en vingt
ans structurelles, liees aux
equipements en objets connectes,
onéreux et devant étre remplaces
A des fréguences €eleveées, et dont
lutilisation en outre entraine des
depenses significatives.

la montée des ruptures dans
la structure des ménages, avec
uN couple sur deux qQui se separe
dans les cing annees suivant
l'union en Moyenne nationale au
coeur des villes, mais aussi des
recompositions familiales a la cle,
qui créent des besoins de plus
grands appartements.

la hausse tendancielle de
la fiscalité liee 4 la propriete,
essentiellement celle de la taxe
fonciere sur les proprietés bdties.

on ne peut nier Non plus
un changement culturel de
hiérarchie des obligations chez les
copropriétaires: le paiement régulier
des charges est sans doute pergu
par beaucoup desormais comme
mMoins important que le respect
du remboursement dun prét a la
consommation pour lacquisition
dun Dbien de consommation
courante ou une automonbile.

'obligation de comptes
séparés pour les copropriétées,
imposee par la loi ALUR du 24
mMars 2014, accentue la nécessite
dun recouvrement exigeant
il faut avoir 'honnétete de dire
que les syndics professionnels,
par commodité utile pour leurs
randants, pouvaient acquitter une
facture imputable G une copropriete
debitrice en ayant conscience que
lo dette serait comblee dans les
jours suivants. Cette souplesse
conventionnelle, certes eninfraction
d la reglementation, est desormais
techniguement impossible. Cest
evidemment sain, mais cela accroit
la necessite pour les coproprietes
de disposer a tout moment de Ia
tresorerie indispensable a la vie de
lIMmmeuble.

lusure technique des
immeubles des deux grandes
générations de construction
dimmeubles collectifs, Iepoque
haussmannienne et les anneées 60,
exigeant des travaux de renovation
lourde

lélan de mise en conformité
des immeubles pour les rendre
compatibles avec les besoins
deconomie dénergie et les doter
d'un confort thermique majore, avec
certes un accompagnement de la
collectivite (ecoPTZ collectif et aides
de ANAH essentiellement) et des
acteurs (préts collectifs, certificats
déconomie denergie), mais des
coUts de travaux importants et un
caractere obligatoire dans certains
cas.



le prélevement & la source
de [IImpdét sur le revenu,
pour souhaitable quil soit, va
incontestablement, au mMoins
pendant  un certain  temps,
désequiilibrer la gestion des budgets
domestiques et générer des
retards de paiement des charges
de copropriete.

Face & un risque dimpayé de
charges dont on mesure quil
s'est renforcé et que les ressorts
a lceuvre ne varieront pas dans
les années futures, il importe de
renforcer et d'adapter les moyens
préventifs et curatifs.
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PROPOSITION 18
CLARIFIER LES APPELS
DE CHARGES EN

LES NORMALISANT

Dans letat actuel du droit, e
syndic de copropriete est charge
de letablissement des appels de
provisions pour charges et travaux,

cotisations au fonds de travaux
et avances et de leur envoi aux
copropriétaires par lettre simple (article
45-1 du decret du 17 mars 1967). Ces
appels doivent étre adresses avant la
date d'exigibilite des sormmes appelees
guelle guen soit la nature. Cette date

doit étre mentionneée, tout comme
la somme dont le copropriéetaire

est redevable. Aucune presentation
formelle de ces appels nest en
revanche imposee par les textes.

Prevenir les impayes de charges
de coproprieté neécessite dabord et
avant tout de la part du syndic de

faire ceuvre de pedagogie pour que
les coproprietaires appréhendent
clairement a la fois la date dexigibilite
et le montant du solde dont ils sont
redevables (indépendamment des
differents montants appeles). Cette
pratigue permet de limiter le nombre
de copropriéetaires qui, pour certains,
ne deviennent en realité deébiteurs




que par «negligence», ou encore,
par perplexité devant des appels
de fonds abscons, sans étre pour
autant de mauvaise foi.

Rendre plus lisibles les appels de
fonds, notamment en clarifiant 1a
notion dexigibilite des fonds, est par
conseguent un enjeu iMportant
dans la prevention des impayes.

Il est ainsi proposé de «normaliser»
les appels de charges pour les
rendre plus explicites, par exemple :

easm en imposant une police de
caractere particulierernent visible
concernant les deux informations
essentielles que sont les sommes
dues et la date d'exigibilite,

esm» en intégrant la formule
«Montant a payer le..» pour &ter tout
doute quant & la date dexigibilité
des fonds.

proPosITION 19
MENSUALISER
LES CHARGES

DE COPROPRIETE

Conformement a  Tlarticle  14-1
de la loi du 10 juillet 1965, les
coproprietaires versent au
syndicat des provisions egales
au quart du budget previsionnel
vote, exigibles le premier jour de
chaque trimestre. A ces provisions
s'ajoutent les cotisations au fond
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de travaux obligatoire, selon les
mémes  modalités.  L'assemblee
generale peut toutefois adopter
une periodicitée difféerente,
notamment la  mMmensualisation.
Bien gue cette pratigue se deploie
progressivement, elle est encore
loin d'étre majoritaire.

La mMensudadlisation, souvent
associee au preleverment
automatique, permet pourtant
deviter les impayes lies a un oubli
de l'echéance.

Des retours dexpérience de
mMensualisation instauree dans des
coproprietes fragiles ou en difficulte
tendent a prouver lefficacite de
cette proposition. Elle constitue un
moyen dassainir 1a situation, car il
est moins difficile pour les menages
modestes et tres mModestes de
prevoir un budget pour regler des
charges de coproprietes tous les
MOIs que tous les trimestres.

Le lissage sur 12 mois des provisions
est par nature plus propice a leur
reglement en temps et en heure.
Eneffet, elle reduit mecaniguement
le montant de chacune des
echéances ;| en outre, elle
s‘accorde avec une temporalite en
mMatiere financiere familiere a tout
coproprietaire (remboursement
dun emprunt, reglement de loyer,
paiement du salaire). Il semble par
conseguent intéressant que le
Mois, lunitée de temps habituelle en
somme, soit également Ia norme
en matiere de copropriete.



Cest la raison pour laguelle il est
proposé comme perspective pour
toutes les copropriétés de faire de
la mensualisation du paiement des
provisions sur charges larégle, et de
toute autre périodicité l'exception
décidée par lassemblée générale.
Cette évolution nécessiterait de
modifier larticle 14-1 alinéa 2 de
la loi du 10 juillet 1965 en précisant
que «les copropriétaires versent
au syndicat des provisions égales
au douzieme du budget voté» et
larticle 14-1 alinéa 3 du méme texte
en précisant que «la provision est
exigible le premier jour de chaque
mMois».

Dansla mesure ou le budget annuel
des charges courantes est vote en
assemblee generale, il est propose
demettre un appel de provision
annuel  faisant  apparaitre  1a
demande de paiement echelonne
sur 12 mois. Serait envoye chaque
Mois simplement un «papilloN» pour
rappel du paiement a effectuer, soit
par voie postale ou de preference
par e-mail.

Concernant  lexigibilite, comme
désormais un impaye peut, apres
mise en demeure restee vaine
pendant30jours,entrainerlexigibilité
immediate des echeances passees
et @ venir du budget courant, ce
dispositif pourrait étre transpose si
lune des echeances mensuelles
n‘etait pas honoree

En cas de mutation, lecheancier
du vendeur serait transfere da
lacquéreur pour les préelevements
mensuels non echus, lappel de
fonds annuel etant un document
a produire pour la vente, au méme
titre que les trois derniers Proces
verbaux dAssemblee Géenerale. Les
appels échus non payes resteront
ainsi a la charge du cedant et
devront faire lobjet de lopposition
sur le prix de cession.

Iy aurait lieu de modifier de Ia
maniere suivante lalinea 2 de
larticle 14-1 de la lol de 1965 en
faisant de la regle daujourdhui,
lexception, et de la mensualisation
des dppels de charges courantes
(budget prévisionnel), la regle : «
Les coproprietaires versent au
syndicat des provisions egales au
douzieme du budget vote. Toutefois,
lassemblee generale peut fixer des
mModalitées differentes ».

Cet objectif de mensualisation, qui
Nn‘est pas sans poser des difficultés
dordre technique, peut étre atteint
par étape, d'abord en lappliquant
aQux coproprietés ayant atteint
les seuils dimpayés visés a lart
29-1 A de la loi du 10 juillet 1965,
correspondant au déclenchement
de la procédure dalerte. Cette
mesure pourrait faire lobjet dun
decret, qui ne serait applicable gud
terme pour donner aux syndics
et leurs editeurs informatiques
le temps de se preparer 4 cette
mensualisation plus systematique.



Cette proposition necessite
toutefois deux prealables

- POUVOIr prelever
automatiquement le  compte,
pratigue qui ne peut étre imposee
aujourdhui  aux  coproprietaires,
mMais fortement recommandee.

em» rendre possible par la loi un
appel de fond par voie électronique.
L'article35-2dudecretdu1/mars1967
precise en effet que les appels de
fonds doivent étre adresses par le
syndic a chague copropriéetaire «par
lettre simple» En léetat actuel des
textes, les syndics ne peuvent donc
pas transmettre legalement par
voie electronique les appels de fonds
et ce, méme si les coproprietaires
donnent leur consentement. |
serait par consequent necessdaire
de modifier larticle 42-1 de Ia loi
du 10 juillet 1965 qui regit le cadre
juridigue permettant de notifier
les documents de maniere
dematérialisee en  copropriete
Sous reserve de transmission
dune adresse e-mail aprés accord
du coproprietaire.  Au-dela des
notifications et mise en demeure,
les appels de fonds pourraient des
lors étre, aux méme conditions,
adressees par voie electronigue.

I est enfin 4G noter que la
mMensualisation  systematique des
modalités de paiement des appels
de fonds ne peut étre mise en
place gqua condition de deéplafonner
lavance de trésorerie actuellement
limitee a1/6°™° dubudget prévisionnel
afin dassurer la trésorerie necessaire
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dans lattente de reception des fonds
échelonnes.

proposiTioN 20
RENFORCER
LINFORMATION DES
ACCEDANTS SOCIAUX

LORS DE L'ACQUISITION
DU BIEN

Si, dans  les  immeubles en
copropriete,  17% de menages
locataires sont sous le seuil de
pauvrete, I est moins su  quil
existe cette mMméme proportion
parmi les proprietaires occupants.
L'explication reside souvent dans le
fait que ces menages ont accede d
la proprieté avec des moyens trop
limites pour faire face aux charges
collectives de fonctionnement et
a deventuels travaux, les banques
Nne prenant en compte que le taux
deffort calculé sur la base du seul
cout dacquisition.

L'absence de solvapilité de
guelgues proprietaires isolées pourra
étre correctement geree par Ia
copropriete, soit par des mesures
dechelonnement de dette, ou
dans les cas dendettement non
résorbables, par des procedures
de saisie iImmobiliere. En revanche,
une insolvabilite generalisee des
copropriéetaires mettra la copropriete
dans lincapacite de faire face aux
travaux nécessaires ala conservation
et O lentretien du bati et des
éequipements



Ce facteur dequilibre renvoie a
labsolue neécessite de maintenir
une veritable mixite SOCIO-
economique au sein des
coproprietées. Pour celq, il convient
détre particulierement attentif aux
conditions d'acquisition des biens
en copropriété. Les charges de
copropriétés, incluant le montant
des travaux prévisibles, doivent par
conséqguent impérativement étre
intégrées au taux d'effort.

PROPOSITION 21
GENERALISER LA MISE
AU VOTE DE
PROTOCOLES DE

RECOUVREMENT DE
CHARGES IMPAYEES

L'adoption dun  protocole de
recouvrement de chargesimpayeées
qui rassemble lensemble des
nmodalités que la copropriété se fixe,
normalise et formalise, pourrait étre
de nature a prévenir les situations
dimpayés.

En  précisant les  différentes
procedures, amiables et judiciaires,
qui seront engagees envers les
débiteurs, ainsi que les deélais ou
les seuils fixes pour lengagement
de ces procedures, la previsibilite
des demarches aurait une vertu
pedagogique. EnN  conseguence,

personne ne pourra contester une
action engagee, méme en cas de
simple retard ou d'oubli

Ce protocole opératoire que le
syndic sengage a appliguer doit étre
opposable dtousles coproprietaires,
Yy compris les nouveaux entrants.



RENFORCER
LA PHASE PRE-
CONTENTIEUSE
VISANT A LA

CONCILIA’I’IONr

Depuis le 1°" avril 2015, 1| n‘est plus possible
dintroduire une instance sans justifier dans
lacte introductif dinstance dune tentative
préalable de resolution amiable du litige.
Le dernier alinéa de Iarticle 56 du Code de
proceédure civile est desormais ainsi libelle
©« [] lassignation précise également les
diligences entreprises en vue de parvenir
a une résolution amiable du litige » Cette
disposition doit étre respectee, sauf
sagissant des procédures durgence,
sous peine de voir I'affaire a mediation. Ce
nouveau texte du Code de procedure civile
devientunpassage obligéeetapourvocation
de tenter de désengorger les tribunaux. Les
propositions suivantes, tendant & renforcer
la phase pre-contentieuse sont formulées
dans la perspective de gagner en efficacité
et en rapidité en matiere de recouvrerment
des impayeés de charges.

Les actions engageées lors de cette phase
pre-contentieuse doivent servir a jauger
le degrée de bonne foi du coproprietaire
debiteur. Celui-ci doit pouvoir se saisir de la
déemarche de conciliation proposee par le
syndic. Sil ne le fait pas, le redressement
de la coproprieté, lorsguelle est en
difficulté, doit prévaloir, et une procedure
contentieuse de recouvrement doit étre
engagee.




PROPOSITION 22
DEPLOYER LES BONNES
PRATIQUES DES
SYNDICS FAVORISANT

LA RECHERCHE DE
CONCILIATION

Les pratiues des syndics sont
aujourdnui tres neterogenes
en matiere prée-contentieuse.
La mise en demeure adressee
au  coproprietaire  débiteur est
déclenchée a partir de seuils et de
délais differents selon les syndics.
Le groupe de travail préconise le
séquencage suivant :

eam» UNEe mise en demeure A4
semaines aprés lexigibilité des
fonds.

amm» UNe relance simple adressée 2
semaines apres l'envoi de la mise
en demeure restée infructueuse,
soit 6 semaines aprés l'exigibilité des
fonds, assortie d'une proposition
déchelonnement (art. 56 du Code
de Procédure Civile).

La pratigue dune relance
électronique gratuite prealablerment
a la mise en demeure (15 jours
apres lexigibiliteé) est egalement
jugee efficace.

Dans le cas ou la mensualisation

serait adoptée, le sequencage serait
le suivant a compter de l'exigibilite :

em» UNe relance simple gratuitet
semaine apres (facultative).

e UNE Mise en demeure 2
semaines apres.

e UNe relance (artS6) adressee 6
semaines apres.

Ces delais ne doivent toutefois
pas étre figes dans la loi Il est
en effet de la responsabilité du
syndic de s‘adapter a chacune des
coproprietées, dont il a la gestion.

PROPOSITION 23
SYSTEMATISER

UNE PROPOSITION
D'ETALEMENT DE LA

DETTE ET EN FAIRE UN
PREALABLE A LA
PHASE CONTENTIEUSE

Le groupe de travail releve que
distinguer coproprietaires debiteurs
de bonne foi et de mMauvaise foi
est souvent une gageure. Iy a un
nuancier de situations. Des facteurs
culturels, sociaux ou economMmigques
peuvent expliguer lapbsence de
reponse Q toute forme de relance
d'un debiteur, sans pour autant qul
doive étre considéeré comme de
mMauvaise fol.

Cest par conséquent dans Ia
mesure du possible au syndic de
«tester» et de mesurer la bonne
foi en proposant le principe d'un



étalement de la dette comprenant
le paiement des charges courantes
et [larriéeré de charges. Cette
proposition, dont le principe est
rappelé dans la relance (Art 56 du
CodedeProcédure Civile)devradans
un second temps étre concrétisee
parun engagement écrit a linitiative
du débiteur & laide d'un formulaire
ad hoc mis a disposition par le
syndic, notamment surlextranet de
la copropriété. Ce formulaire devra
figurer dans le décret en attente
de publication relatif a la liste des
documents a publier sur l'extranet.

Les mensualitées proposees par le
debiteur devront étre conherentes
avec les capacites financieres
de celui-ci. Pour aboutir a un
protocole daccord qui aura valeur
contractuelle, [¢] proposition
devra étre validee par le syndic,
lequel pourra le cas echeant
prealablement formuler une
contre-proposition pour parvenir d
un accord equilibré et réaliste.

Le formulaire devra préciser la date
a partir de laquelle les paiements
des appels courants devront
reprendre et comporter une clause
de déchéance du terme. Certaines
situations peuvent ainsi se regler a
lamiable a linitiative du syndic, car
la pratique réevele que de nombreux
deébiteurs ignorent la  possibilite
detaler leur dette
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proPOSITION 24
AMELIORER
L'INFORMATION
DES SYNDICS SUR
LES POSSIBILITES

DE SOUTIEN DES
SERVICES SOCIAUX
AUX COPROPRIETAIRES
LES PLUS FRAGILES

Les services sociaux sont en
capacitée, notamment dans le cadre
des operations programmees, de
redliser un diagnostic social de
certains coproprietaires en grande
difficulté de paiement de leurs
charges.

Le syndic doit plus generalement
savoir identifier les acteurs locaux
daccompagnement, capables
par exemple de donner des outils
aux menages les plus en difficulte,
pour Mmieux gerer leur budget Ces
inforrmations peuvent figurer dans
le livret d'accueil de la copropriete.
Face 4 des situations qui relevent
doperateurs sociaux specidlises,
le syndic doit étre en capacite,
sans entrer dans le domaine de
la mediation sociale, dinformer au
mMieux le coproprietaire susceptible
de Dbeéneéficier de ces dispositifs
daccompagnement social.

I est proposé a minima que le

syndic puisse, sur le modele de
la notice dinformation pour les



nouveaux acqueéreurs, transmettre
aux copropriétaires concernés les
contacts pouvant laider en cas
de difficulté, notamment ceux de
lAgence Départementale pour
IInformation sur le Logement (ADIL),
agence publigue qui donne des
conseils gratuits, ou encore ceux du
Centre Communal d’Action Sociale
(CCAS). Le public cible est celui qui
auraparexemplerefuse letalerment
de sa dette faute de capacitée a
assumer les charges courantes en
plus du remboursement de larrieré.

PROPOSITION 29
RECOMMANDER
UNE MISE EN DEMEURE

D'AVOCAT

La pratigue tend a déemontrer
guune mise en demeure d'avocat,
qui a notamment le meérite de
repondre aux exigences de lart
56 du code de procedure civile
avant dengager une procedure
contentieuse, est plus efficace
guune mise en demeure dun
syndic. Elle permet également
de ne pas perdre de temps car
elle justifie de la possibilite et de
la volonté de la coproprieté de
regler amiablement le litige. Cette
demarche  preventive  permet
deviter détre renvoye par le juge d
une mediation.

LA mise en demeure davocat doit
etrecomprisecommelultimephase
dune demarche precontentieuse
utilisee dans certaines situations
qui ne relevent pas par exemple
de Iimpayé chronique. Cette
recommandation a pour corollaire
la déenonciation de la strategie du
«stop and go» deliberee adopte
par certains syndics pour rendre
leursdemarches pre-contentieuses
ou contentieuses abusivement
lucratives.

PROPOSITION 26
SYSTEMATISER
L'INTRODUCTION D'UNE
CLAUSE PENALE

DANS LE REGLEMENT
TDE COPROPRIETE

Sur decision du juge, le mauvais
payeur doit verser @ la copropriete
des interéts de retard calcules au
taux légal (O hauteur de 4% en 2008,
il est fixe aujourdhui @ Mmoins de 1%).
A ces pénalités |égales obligatoires
sajoutent  éventuellement  des
penalites préevues au reglement
de coproprietée ou votees en
assembléee geneérale a la double
majorité de larticle 26, souvent tres
difficile a obtenir.



La clause pénale permet une
rajoration de la somme exigible, en
prenant en compte laugmentation
des charges de |la copropriété
géeneéree par les impayes, éetant
rappelé guelle peut toujours étre
reduite par le juge gil lestime
excessive.

Cette clause pénale na pas
deffets negatifs sur la tréesorerie
lorsquelle est imputée  aux
debiteurs, contrairement aux
frais consideres comme des
déepenses «necessaires exposees
par le syndicat» (art. 10-1-a de la
loi du 10 juillet 1969), Ia copropriete
devant avancer les frais engages
en lattente du remboursement
obtenu a lissue du recouvrement
de la creance. Cette sanction
peut avoir une valeur dissuasive
et psychologique, et amener le
débiteur a privilégier le dialogue et
la conciliation.

Elle peut enfin étre ¢elargie aux
iNcivilites, et plus largement au Nnon-
respectdureglementdecopropriete
comme une contrepartie au cout
engendrée par des comportements
individuels inappropries, cout qui N'a
pas vocation a étre mutualisé au
Nniveau des autres coproprietaires.

PARTIE 3

Il | RENFORCER LA PHASE PRE-CONTENTIEUSE
VISANT A LA CONCILIATION

PROPOSITION 2/
INVITER LE JUGE A
APPLIQUER L'ARTICLE
700 DU CODE DE
PROCEDURE CIVILE A
FIXER LES DOMMAGES
ET INTERETS ACCORDES
AU POURSUIVANT
DANS UN SENS PLUS
EQUITABLE POUR

LE SYNDICAT DE
COPROPRIETAIRES
LORSQUE
JUSTIFICATION EST
FAITE QUE LA PHASE
PRE-CONTENTIEUSE
DE CONCILIATION A

ETE RIGOUREUSEMENT
RESPECTEE

Le recouvrement de charges
iMmpayeesentraine necessairement
un cout non neégligeable pour
le syndicat  Lensemble des
coproprietaires doit supporter les
frais engages par le syndicat pour
recouvrer la creance : depenses
irrepetibles et méme les frais
consideres comme des depenses
«néecessaires  exposees  par e
syndicat» (art. 10-1-a de la loi du 10
juillet 1965) tant que le coproprietaire
reste debiteur.

sont ainsi recupérables  sur e
MAUVAIsS payeur, car expressement



vises par le texte, les frais de mise
en demeure et de relance, de
prise dhypothéque, ou encore
resultant dun acte dhuissier (droits
et emoluments, recouvrement et
encaissement), mais seulement
apres recouvrement de la creance.

La jurisprudence ne considéere pas
en revanche les frais relatifs & la
conclusion dun protocole daccord,
dla constitution du dossier transmis
4 I'nuissier ou a lavocat, au suivi du
dossiertransmis alavocat en cas de
diligences exceptionnelles comme
des frais nécessaires relevant de
[article 10-1 de la loi de 1965,

Elle considere que ces frais doivent
étre integrés dans les demandes
présentees au titre de larticle 700
du Code de procedure civile, lequel,
toutefois dispose gue «dans tous les
cas, le juge tient compte de lequite
ou de la situation economique de
la partie condamneée. Il peut, méme
doffice, pour des raisons tirees des
meémes considerations, dire quil N’y
a pas lieu a ces condamnations».
En pratique, le juge alloue des
indemnitées au titre de larticle 700
irrealistes, voire parfois indigentes.

Les coproprietaires bons payeurs
reglent quant @ eux ces sommes
via «des appels de solidarités,
des avances prevues par larticle
45-1 du decret de 1967 intitulees
«emprunt du syndicat aupres des
coproprietaires ou de certains
dentre eux» lorsque le syndicat

mMangue de trésorerie. A lissue
dune procédure, les sommes
devenues «rrecouvrables» car non
couvertes par les conditions du
jugement, doivent étre apurees par
lensemble des coproprietaires. Il y
a 1a incontestablement une forme
dinjustice a faire supporter par Ia
collectivité des copropriétaires les
conseguences de la defaillance de
'un dentre eux

Il est par conséquent proposé d'une
part que lart. 10-1-a de la loi du 10
juillet 1965 soit modifie et fasse état
au titre des frais nécessaires en
tant que nouveaux exemples des
honoraires du syndic fixés par le
contrat de syndic s‘agissant de la
conclusion d'un protocole d'accord,
de la constitution du dossier
transmis @ l'huissier ou a l'avocat,
du suivi du dossier transmis a
lavocat en cas de diligences
exceptionnelles.

Il est proposé dautre part que la
Chancellerie invite le juge par voie
de circulaire & appliguer en matiere
de recouvrement dimpayés de
chargesde coproprieté de fagon plus
réaliste l'article 700 relatif aux frais
irrépétibles dés lors que la phase
pré-contentieuse de conciliation a
été rigoureusement respectée, et
a décider de fagon plus équilibrée
d'une compensation des dépenses
engageées par le syndicat via des
dommages et intéréts quand cela
se justifie.



Cette recommandation pourrait
porter plus particuliererment sur
les contentieux concernant les
coproprietes fragiles ou en difficulte,
pour lesquels une prise en compte
particuliere  serait  justifiee.  Le
groupe de travail preconise a cet
égard de renforcer la formation
des magistrats en Ia matiere pour
quils prennent mieux en compte
la realitée sociale dune copropriete
composee de menages souvent
Modestes ou tres modestes.

PARTIE 3

Il | RENFORCER LA PHASE PRE-CONTENTIEUSE
VISANT A LA CONCILIATION



ACCELERER
ET RENDRE
PLUS EFFICACE
LA PHASE
CONTENTIEUSE

L'efficacitée des procedures de
recouvrement de charges se heurtent non
pas G la volonte des syndicats de recouvrer
les charges, mais souvent a lincapacité

de la justice a rendre des décisions dans
des delais raisonnables. Si des avancees
dans |a ol Elan en premiere instance
peuvent étre saluées en la matiere, il
seraqit regrettable quelles ne se traduisent
pas en pratigue par une accelération des
procedures dappel.

En matiere de recouvrement de charges,

il est indispensable de diligenter une
procedure devant le juge du fond pour
obtenir lo condammnation du coproprietaire
défaillant au reglement de larrieré de
charges. Lorsque le méme coproprietaire,
souvent marchand de biens ou mMarchand
de sommell, ne reglait jamais ou que

trés rarement ses charges, le syndic etait
contraint de multiplier les procedures a son
encontre pour chague nouvel impayeé. La
loi du 14 decembre 2000 (SRU) est venue
remedier a cette situation en introduisant
la décheance du terme au titre du budget
previsionnel; en labsence de paiement a la
suite dune mise en demeure restee vaine
pendant un délai de 30 jours, lintégralite
des sommes dues au titre du budget
previsionnel devient alors exigible.

L'article 210 de la loi ELAN a encore
amelioré le dispositif en modifiant l'article



19-2 de la lol du 10 juillet 1965 lequel
étend déesormais cette procéedure aux
arrieres de charges. Cette procedure
prévoit la saisine du Président du
Tribunal de grande instance statuant
comme en matiere de référe, en
dautres termes, dans des délais
significativement plus courts quen
matiére de procédures au fond. La
decision du President statuant comme
en matiere de réferes est dotee par
qilleurs de lautorite de la chose jugee.

L'article 492-1du Code de Procedure
Civile prevoit qu'd moins quil en soit
dispose autrement, lorsquil est préevu
gue le juge statue « cormme en
mMatiere de référe » ou « en la forme
des referes », « le juge exerce les
pouvoirs dont dispose Ia juridiction au
fond et statue par une ordonnance
ayant lautorité de la chose jugee
relativement aux contestations quelle
tranche » ce qui permet en principe de
consideérer lordonnance ainsi obtenue
comme un titre exécutoire susceptible
de fonder une saisie immobiliere.

Le bénéfice de cette nouvelle
disposition ne doit pas étre perdu avec
des délais ralentis devant la Cour dappel.

PROPOSITION 28
IMPOSER AUX
COURS D'APPEL LA
MISE EN CEUVRE DE
LA PROCEDURE DE
CIRCUIT COURT OU A

BREF DELAI POUR LES
AFFAIRES RELATIVES A
DES RECOUVREMENTS
DES CHARGES DE
COPROPRIETE

Les delais «ordinaires» proposes
aujourdhui par une Cour dappel
ne sont pas de nature 4 inciter le
coproprietaire de mauvaise foi ¢
payer ses charges. Atitre dexemple,
actuellement, des dossiers de
recouvrement de charges ayant
donneé lieu a un appel en 2018 sont
fixés pour étre plaidés devant la
Cour dappel de Paris a la fin de
lannee 2020.

Un deécret du 6 mai 2017 autorise
pourtant le President de la chambre
de la Cour saisie ¢ fixer des dates de
cloture de linstance et de plaidoiries
a bref délais en vertu des nouveaux
articles 905-1 et 905-2 du Code
de procedure civie applicables
uniguement aux appels interjetés
a compter du 1°" septembre 2017 La
Cour dappel de Paris Nn'utilise pas de
facon systematigue en matiere de
recouvrement de charges ce circuit
court résultant de la reforme du 6
mMai 2017.

Il serait donc souhaitable que les
nouveaux articles 905-1 et 905-2
du Code de procédure civile soient
complétés et précisent quelles sont
les affaires dont la nature impose la
NMise en ceuvre de la procédure de
circuit court ou encore a bref délai
et que, parmi ces dossiers, figurent
les affaires de recouvrement de
charges de copropriéteé.

La modification de ce dispositif
garantirait un delai de procedure
dappel de 6 & 8 mois et non pas de
30 mMois comme actuellement
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IMMOBILIERE

PROPOSITION 29
ELARGIR LE CHAMP
ET LA DUREE

DU PRIVILEGE
IMMOBILIER SPECIAL

L'article 19-1 de la ol du 10 juillet 1969,
qui renvoie a larticle 2374 du Code civil
prevoit un mecanisme particulier au
profit du syndicat des copropriéetaires
pour garantir le paiement des charges
en cas de vente dun ot de copropriete,
le syndicat beneficie dun priviege
immobilier spéecial pour le paiement
des charges et des dépenses pour
travaux de lannee en cours et des
quatre années antéerieures.

Ce privilege est mis en oeuvre par
le syndic en faisant opposition au
versement du prix de vente au vendeur
dans les conditions préevues par larticle
20 de la loi du 10 juillet 1965 Il permet au
syndicat, pour lannee en cours et les
années N-1et N-2, d'étre paye sur le prix
de vente par priorité sur le vendeur et
le préteur de deniers Pour les annees
N-3 et N-4, le syndicat se retrouve en
concurrence avec le vendeur et le
préteur de deniers pour la distribution
du prix de vente



son efficacité est ainsi limitée par
plusieurs elements::

> sa duree est courte (4 ans plus
lannee en cours).

> ce priviege nest réellement
iNntéressant que pour lannée en
cours et les 2 années anterieures.

> le priviege immobilier speéecial
est limité aux charges et aux
dépenses de travaux (travaux,
cotisation au fonds de travaux,
creances afferentes aux travaux de
restauration iImmobiliere préevus d
larticle 24 de la loi du 10 juillet 1965) et
aux dommages et interéts alloues
par les juridictions au syndicat
des coproprietaires et, enfin, aux
depens. Il ne couvre donc pas les
iMmpayes pouvant resulter dune
deécision de justice (frais irrepétibles
de procedure et intéréts de retard).

> enfin, le privilege immobilier special
est limitée aux impayes de charges
et depenses de travaux afféerents
au lot vendu, G lexclusion des
iMmpayes de charges et de depenses
de travaux afféerentes a dautres
lots, eux Non vendus, appartenant
au Mméme coproprietaire dans 1o
mMméme copropriete.

Il est par conséquent proposé de
renforcer le privilege immobilier
spécial du syndicat des
copropriétaires :

> en lui donnant priorité sur le
vendeur et le préteur de deniers
pourlannée encoursetles4dannées

PARTIE 3
IV | SECURISER LA SAISIE IMMOBILIERE

antérieures, le syndicat étant en
concurrence avec ces derniers pour
les années précédentes, au-deld de
la quatrieme.

> en étendant son champ aux
créances de toutes natures du
syndicat a I'égard du copropriétaire,
y compris donc aux frais irrépétibles

> en étendant son champ aux
créances afférentes aux lots non
vendus de la méme copropriété
appartenant  au  copropriétaire
débiteur.

Parallelement, pour la conérence de
lensemble du texte, il conviendrait
de remplacer dans le Jer alinea du
Tbis du méme article 2374 du Code
civil « relatifs a lannée courante
et aux quatre dernieres annees
échues » par « relatifs a lannee
courante et aux huit dernieres
anneées echues ».

prOPOSITION J0
LIMITER LES RISQUES
D'ACQUISITION PAR
LES MARCHANDS DE

SOMMEIL DES LOTS
MIS AUX ENCHERES

En cas de vente forcee, larticle
L 322-6 du Code de Procedures
Civiles dexecution qui regit la
fixation de la mise 4 prix en matiere
de saisie immobiliere dispose que
«le montant de la mise & prix est
fixé par le créancier poursuivant.



A défaut denchere, celui-ci est
déclaré adjudicataire doffice a ce
montant». Cest par consequent
au syndicat de coproprietaires de
fixer la mise a prix minimale aprées
decision de lassemblee generale.

La coproprieté est des lors prise
entre deux risques :

dune part devenir adjudicataire du
lot a la hauteur de Ia mise 4 prix en
cas dabsence dencheéerisseurs, ce
qui tire le prix du bien vers le bas.
Un prix trop éleve peut en effet
aggraver la difficulté financiere du
syndicat, ce qui aurait l'effet inverse
a celui recherché. Ce risque est
dautant plus important gque e
débiteur peut saisir le juge afin de
VOIr fixer une mise Q prix en rapport
avec la valeur venale de limmeuble
et les conditions du marche, en
cas dinsuffisance manifeste du
mMontant de la mise a prix.

dautre part le risque gque ceftte
fixation mMinimaliste de la mise a
prix permette aux marchands de
sommeil de devenir proprietaire des
lots saisis a bas prix. Or NuUl Nignore
que la presence de marchands de
sommeil au sein dune copropriete
Nne peut que la fragiliser ou, pire
encore, la degrader.

Afin a la fois dempécher linfiltration
dindesirables rmMarchands de
sommeil au sein des coproprietes
et de permettre aux coproprietes
détre reglees des charges qui
leur sont dues, il est proposé une

modification de Jlarticle L322-6
du Code des procédures civiles
d'exécution. Cette modification
viserait 4 prévoir qua @ titre
exceptionnel, ce texte, en ce quil
prévoit que faute dencheres
le poursuivant est déclare
adjudicataire d hauteur de la mise
a prix, ne serait pas applicable en
matiere de saisie immobiliere de
lots de copropriété.

Par voie dexception, pourrait étre
également prévue la faculté pour
nimporte quel créancier inscrit
sur le ou les lots de faire réviser la
mise a prix a la hausse par le juge
de l'exécution, cette faculté étant
aujourd’hui réservée uniguement
au débiteur.

Dans I'nhypothese dune demande
de cette nature par un creancier
iNnscritetderevision alahausse dela
Mise a prix par le juge de lexecution,
iy aurait lieu de prévoir, dans le cas
ou il Ny aurait pas dencheres au
prix revise, que

soit le syndicat de coproprietaires
redeviendrait adjudicataire a
hauteur de la mise a prix initiale quil
avait lui-meéme fixee.

soit la puissance publiqgue se
substituerait au syndicat  des
coproprietaires qui Naurait pas la
possibilite financiere de devenir
adjudicataire au  mMmoment de
SO mise 4 prix. De la méme
maniere que dans les cas de
périls, I'Etat peut se substituer aux



proprietaires defaillants ne realisant
pas les travaux —necessaires,
ladministration des  Domaines
pourrait se substituer a un synaicat
de coproprietaires nétant pas
en mesure, faute de moyens, de
devenir adjudicataire du Iot saisi
mMettant ainsi en péril lequilibre de la
coproprieté. La puissance publique
prendrait ainsi le risque de se voir
déclarer adjudicataire du ou des
lots mis en vente, aux lieu et place
du syndicat des coproprietaires
en cas dabsence denchérisseur,
charge a elle dinformer, a toutes
fins, en amont de la procedure,
apres information donnee par
le syndicat des coproprietaires
des louverture de la procedure
de saisie immobiliere, quant a
son impossibilité financiere de se
voir adjuger le bien @ hauteur de
sa mise a prix en cas dabsence
dencherisseur, les  collectivités
locales et le Prefet de Departement
pour ftrouver des solutions de
portage aupres des operateurs
locaux  (bailleurs  sociaux)  ou
nationaux (Action Logement,
Caisse des Depdts.).

>soitencorededeclareradjudicataire
du bien le creancier ayant demandée
la revision a la hausse du montant
de la mise 4 prix au prix de cette
mise A prix renaussee.

Iy aurait lieu de modifier larticle
L 322-6 du Code des procedures
Civiles dexecution de la maniere
suivante :

IV | SECURISER LA SAISIE IMMOBILIERE

« Le montant de la mise d prix est
fixé par le creancier poursuivant. Le
debiteur ou tout creancier inscrit
autre que le creancier poursuivant,
en cas dinsuffisance manifeste du
mMontant de la mise a prix, peuvent
saisir le juge afin de voir fixer une
mise a prix en rapport avec Ia
valeur venale de limmeuble et les
conditions du marche. A défaut
denchere, @ hauteur du nouveau
mMontant de la mise a prix sil est
fixé, a la demande du débiteur, le
créeancier poursuivant est declare
adjudicataire d hauteur de la mise
a prix initiale. A defaut denchere, d
hauteur du Nnouveau Montant de ld
mise a prix, sil est fixé ala demande
dun creancier inscrit autre que le
créeancier poursuivant, ce creancier
iNnscrit est declarée adjudicataire a
nauteur du montant de la mise ¢
prix fixe a sa demande ».
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PROPOSITIONS

-

MIEUX MOBILISER
LES ACTEURS

DE LA GOUVERNANCE
DE LA COPROPRIETE

PROPOSITION 1
RESPONSABILISER LE
COUPLE SYNDIC / CONSEIL

SYNDICAL

e Proposition 11
Rendre obligatoire la
présentation en assemblée
générale tous les 3 ans
d'un rapport sur I'état de
la copropriété

= Proposition 1.2
Rendre obligatoire pour le
syndic la présentation en
assemblée genérale tous les
S ans d'un plan pluriannuel de
travaux

= Proposition 13
Rendre obligatoire le Diagnostic
Technique Global (DTG)

= Proposition 14
Rendre obligatoire la
présentation d'un plan de

financement préalablement
Aux votes de travaux

e Proposition 1.5
Inscrire I'action du syndic
dans la durée

== Proposition 16
Développer la certification
de syndic de prévention
et de redressement

PROPOSITION 2
RESPONSABILISER LES
COPROPRIETAIRES

= Proposition 2.1
Privilégier le principe de la
rotation des membres du

conseil syndical en cas de
carence

= Proposition 2.2
Créer des commissions

ad hoc constituées par des
copropriétaires volontaires

= Proposition 2.3
Faire évoluer les maijorités
pour faciliter la prise de
décision et valoriser la

Mobilisation des propriétaires
présents ou représenteés



e Proposition 2.31
Simplifier I'article 25-1

PROPOSITION 4
FAVORISER LA
PARTICIPATION AUX

== Proposition 2.3.2

ASSEMBLEES GENERALES
PAR VISIOCONFERENCE

Faire basculer les décisions
relatives a des actes de
gestion courante de la
Majorité des voix de tous les
coproprietaires (art.25) a la
Majorité des coproprietaires
présents ou représentés
(art.24)

PROPOSITION O

FACILITER LE VOTE PAR
CORRESPONDANCE ET LE
VALORISER PAR RAPPORT
A LA DECISION DE NE

PAS SE RENDRE A

PROPOSITION 3 L'ASSEMBLEE GENERALE
RESPONSABILISER LES

COLLECTIVITES LOCALES

PROPOSITION O
VALORISER LA PRESENCE
DES COPROPRIETAIRES

= Proposition 3.1
Créer des observatoires
locaux de I'état du bati

«= Proposition 3.2
Créer des procédures
préventives d la dégradation
des immeubles

AUX ASSEMBLEES
GENERALES

e Proposition 6.1
Faire supporter exclusivement
aux copropriétaires absents
les frais engageés pour la tenue
d'une deuxieme assemblée
générale dans le cadre de
larticle 25-1

e Proposition 3.3
Renforcer les capacités de
contrdle et dintervention
des collectivités territoriales

en matiére de logements
insalubres ou dangereux

- Proposition 6.2
Limiter le droit de contestation
d'une décision d'assemblée
genérale exclusivement aux

copropriétaires ayant voté
contre la résolution



PROPOSITION /

FAIRE DU COUPLE SYNDIC
- CONSEIL SYNDICAL, LA
NORME DE LA GESTION
DES COPROPRIETES
RESIDENTIELLES

NE DISPOSANT PAS
D'UN GROUPE DE
COPROPRIETAIRES
CAPABLES DE SAUTO-
PRENDRE EN CHARGE

PROPOSITION 8
OUVRIR LA POSSIBILITE
PAR VOIE D'EXCEPTION
D'UN MODE DE CO-
GESTION SPECIFIQUE
AUX COPROPRIETES
RESIDENTIELLES
DOTEES D'UN GROUPE
DE COPROPRIETAIRES
STRUCTURE ET
VOLONTAIRE

PROPOSITION 9

CREER UN STATUT
PARTICULIER
REELLEMENT SIMPLIFIE

POUR LES TRES PETITES
COPROPRIETES

proOPOSITION 10
CREER DES CONSEILS
D'’ADMINISTRATION
POUR LA GESTION
DES COPROPRIETES

EXCLUSIVEMENT DEDIEES
A UNE ACTIVITE
TERTIAIRE

PROPOSITION 11
CLARIFIER LA
GOUVERNANCE DES
COPROPRIETES MIXTES
RESIDENTIELLES ET
TERTIAIRES EN LEUR
IMPOSANT A LEUR
CREATION LE STATUT
UNIQUE D'UNION DE
SYNDICATS

PROPOSITION 12
OBLIGER LES
COLLECTIVITES LOCALES
A SOLLICITER UN SYNDIC
PROFESSIONNEL QUAND

UN CAS DE COPROPRIETES
DE MOINS DE 10 LOTS A
RISQUE EST REPERE




MIEUX
ACCOMPAGNER

LA RENOVATION DES
COPROPRIETES

PROPOSITION 13
CREER UN GUICHET
UNIQUE DE LA
RENOVATION DES

COPROPRIETES A
L'ECHELON REGIONAL

PROPOSITION 14
AMENAGER LES
DISPOSITIONS
LEGISLATIVES

REGISSANT LES PRETS
AUX SYNDICATS DE
COPROPRIETAIRES

e Proposition 141
Modifier le régime de l'usure
applicable aux préts aux

syndicats de coproprietaires

e Proposition 142
Simplifier et alleéger les
documents d joindre d la
convocation de lAssemblée
Générale

= Proposition 14.3
Faciliter le recensement des
copropriétaires participants &
'emprunt collectif

e Proposition 144
Créer un fond de garantie
dédié au financement des
copropriétés

PROPOSITION 19
CREER UN PRET
TRAVAUX A 0%
REGLEMENTE,
D'’AMELIORATION DES
COPROPRIETES
INCLUANT DES

TRAVAUX DE RENOVATION
ENERGETIQUE

PROPOSITION 106

RETABLIR L'APL TRAVAUX

PROPOSITION 17

REHAUSSER LE PLAFOND
APPLICABLE AU LIVRET A
DONT LE TITULAIRE

EST LE SYNDICAT DE
COPROPRIETAIRES




PROPOSITION 21
GENERALISER LA MISE

- AU VOTE DE
PROTOCOLES DE
RECOUVREMENT DE
MIEUX PREVENIR CHARGES IMPAYEES
ET TRAITER
LES IMPAYES PROPOSITION 22
DE CHARGES DEPLOYER LES BONNES

PRATIQUES DES
SYNDICS FAVORISANT
LA RECHERCHE DE
CONCILIATION

PROPOSITION 18
CLARIFIER LES APPELS
DE CHARGES EN

LES NORMALISANT PROPOSITION 23

SYSTEMATISER

UNE PROPOSITION
D'ETALEMENT DE LA
DETTE ET EN FAIRE UN
PREALABLE A LA PHASE
CONTENTIEUSE

PROPOSITION 19
MENSUALISER LES
CHARGES DE
COPROPRIETE

proOPOSITION 20
RENFORCER
L'INFORMATION DES
ACCEDANTS SOCIAUX

PROPOSITION 24
AMELIORER
LINFORMATION

DES SYNDICS SUR LES
POSSIBILITES DE SOUTIEN

LORS DE L'ACQUISITION
DU BIEN

DES SERVICES SOCIAUX
AUX COPROPRIETAIRES
LES PLUS FRAGILES




PROPOSITION 2O
RECOMMANDER
UNE MISE EN DEMEURE

D'AVOCAT

PROPOSITION 26
SYSTEMATISER
L'INTRODUCTION D'UNE
CLAUSE PENALE
DANS LE REGLEMENT
DE COPROPRIETE

PROPOSITION 27
INVITER LE JUGE A
APPLIQUER L'ARTICLE
700 DU CODE DE
PROCEDURE CIVILE A
FIXER LES DOMMAGES
ET INTERETS ACCORDES
AU POURSUIVANT

DANS UN SENS PLUS
EQUITABLE POUR

LE SYNDICAT DE
COPROPRIETAIRES
LORSQUE JUSTIFICATION
EST FAITE QUE LA PHASE
PRE-CONTENTIEUSE

DE CONCILIATION A

ETE RIGOUREUSEMENT
RESPECTEE

PROPOSITION 28
IMPOSER AUX
COURS D'APPEL LA
MISE EN CEUVRE DE
LA PROCEDURE DE
CIRCUIT COURT OU A

BREF DELAI POUR LES
AFFAIRES RELATIVES A
DES RECOUVREMENTS
DES CHARGES DE
COPROPRIETE

PROPOSITION 29
ELARGIR LE CHAMP
ET LA DUREE

DU PRIVILEGE
IMMOBILIER SPECIAL

proPoOsITION 30

LIMITER LES RISQUES
D'ACQUISITION PAR LES
MARCHANDS DE SOMMEIL

DES LOTS MIS AUX
ENCHERES




100 ans d'Histoire

au service des plus fragiles

des bénéfices réinvestis
au profit de lactivité

_ _ desréponses
diversifiees et complémentaires pour tous les statuts d'habitat

des sociétés issues de 'economie sociale et solidaire

10.000 logements poran

a I'horizon 2020
trait d'union entre secteur privé
et intérét général
un partenaire des

collectivités territoriales
une appartenance revendiquée au

mouvement HLM un resedau local

un acteur du renouvellerment urbain en partenariat avec IANRU

87, quai Panhard et Levassor 75013 Paris

aurelie hennetier@procivis-uesap.fr
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