
Copropriétés en difficulté après la loi ALUR Fiche 1 - Annexe 1

Comment obtenir du juge qu’il confie des missions claires, 
complètes et contrôlables au « mandataire ad hoc »

I. Explications 

Il est très important de définir précisément le travail que l’on attend de l’expert. En effet, le contenu des missions prévues par la loi est
intéressant (voir point II) mais trop général. Nous invitons les représentants de collectivité qui solliciteraient du juge la désignation d’un
mandataire ad hoc à préciser les missions attendues sur la copropriété concernée.

Nous vous proposons quelques définitions de missions dans ce sens (voir point III).

II. Contenu de la mission du mandataire ad hoc prévue dans la loi

L’article 29-1-B de la loi du 10 Juillet 1965 définit, entre autre, la mission du mandataire ad hoc de la façon suivante  :

4analyser la situation financière du syndicat des copropriétaires et de l’état de l’immeuble,

4faire des préconisations pour rétablir l’équilibre financier du syndicat,

4analyser l’état de l’immeuble,

4assurer la sécurité de l’immeuble,

4mener des actions de médiations ou de négociation avec les parties «  en cause », 

4lorsqu’il constate d’importantes difficultés financières ou de gestion, saisir le juge aux fins de désignation d’un administrateur
provisoire en application à l’article 29-1 de loi du 10 juillet 1965.

Afin d’aller plus loin dans la mission du mandataire ad hoc et d’éviter que l’ordonnance du juge ne donne une définition trop large de la
mission du mandataire ad hoc, l’ARC, vous propose des pistes pour vous aider à préciser les missions attendues de l’expert.

III. Propositions de missions précises à demander que le juge confie à l’expert

A. Analyser les comptes des copropriétaires débiteurs et les procédures engagées

1. Analyser les comptes débiteurs des copropriétaires et distinguer  :

4les comptes des anciens copropriétaires (vendeurs)  ;

4les comptes des copropriétaires en place.

2. Pour les comptes des anciens copropriétaires, déterminer les causes des soldes débiteurs  et les représentants éventuels :

4absence d’opposition faite par le syndic ou l’ancien syndic  ;

4erreur du notaire (qui n’a pas rétrocédé les sommes dues à la copropriété)  ;

4opposition incomplète (le syndic n’a pas indiqué le bon montant de la dette)  ;

4s’agit-il de ventes judiciaires ? Dans ce cas  : Le syndic a-t-il fait correctement son travail  ? Le prix de vente est-il consigné auprès
du Bâtonnier-séquestre  ? La procédure de distribution du prix de vente a-t-elle bien été ouverte  ? 



3. Pour les comptes des copropriétaires en place, étudier les historiques et rechercher  :

4ce qui a été fait/n’a pas été fait en termes d’actions de recouvrement  ;

4ce qui a abouti/n’a pas abouti et pourquoi  ;

4les causes des échecs pour obtenir un titre exécutoire suite à l’engagement d’une procédure  ;

4les causes des échecs pour recouvrer les sommes après obtention d’une décision de justice  ;

4focus particulier sur les successions, y compris les successions vacantes.

B. Analyser le niveau des charges, rechercher les anomalies et faire des préconisations

1. Repérage et analyse des plus gros postes de dépense de la copropriété et des signes d’anomalies 

4Etablissement du tableau des charges de la copropriété poste pour poste  ;

4analyse des différents postes et repérage des anomalies et surcharges  ;

4préconisations poste par poste en fonction des dysfonctionnements mis en avant  ;

4focus particulier, le cas échéant, sur les consommations d’eau et de chauffage collectif.

2. Analyse des contrats de la copropriété 

4Recensement des contrats et analyse de leur contenu (clauses) et leurs évolutions (avenants)  ;

4vérification des augmentations tarifaires annuelles  ;

4préconisations  : renégociations éventuelles à prévoir et outils de suivi des contrats à mettre en place

C. Analyser certains comptes et faire les propositions de redressement et d’apurement

1. Analyse des comptes fournisseurs débiteurs/créditeurs  : ancienneté des créances et explications  ;

2. Analyse des comptes d’attente (surtout les comptes débiteurs) et explications (extracomptables)  ;

3. Analyse des comptes d’avances et provisions  ;

4. A la suite  : conclusions concernant les apurements mais aussi redressements et recherche de responsabilités 
éventuelles.
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