Fiche 1

Copropriétés en difficulte apres la loi ALUR

Les collectivités et la nouvelle procédure d'alerte
pour les coproprietes fragiles

(Art. 29-1 A, 29-1B et 29-1 C de la loi du 10 juillet 1965)

La procédure d'alerte existe depuis cing ans. Elle n'a jamais vraiment fonctionné, ceci en partie parce que les collectivités ne parvenaient
PAS a la faire déclencher. Désormais une collectivité - des que le niveau d'impayés d'une copropriété dépasse le seuil - peut elle-méme
faire désigner un expert (appelé mandataire ad hoc) par le juge (au frais du syndic ou de la copropriété) pour identifier I'origine des pro-
blémes, faire des préconisations et vérifier leur mise en ceuvre.

L'ARC s'est mobilisée durant cing ans pour obtenir cette évolution et faire en sorte que Ia collectivité puisse étre aussi a l'initiative
de la procédure ; a noter d'ailleurs que le simple fait que la collectivité puisse faire savoir qu’elle va déclencher la procédure peut

permettre de créer un « électrochoc » salutaire chez les syndics concernés...

lQueIIes sont les copropriétés concernées ?

Le seuil d'impayés

Remarques

Conseils de I'ARC

Moins de 200 lots : 25 % d'impayés.

Nouveau seuil pour les copropriétés de
200 lots et plus : 15 % d'impayés.

A noter : il ne s'agit pas des lots principaux ;
une copropriété de 200 lots peut comprendre
environ 70 logements et des lots annexes de
caves, parkings etc.

Le seuil des 15 % est donc tres faible car il est
atteint par beaucoup de copropriétés...

Notre conseil est ne pas engager systémati-
guement la procédure au-dela de 15% ; mais
uniquement si d'autres signes de dysfonc-
tionnements importants ont été relevés.

lQui peut déclencher la procédure ? Enfin, les collectivités...

Les « déclencheurs »

Conseils de I'ARC

En plus :

» du syndic;

» d'un créancier (Fournisseur de Gaz,

Véolia ...)

» des copropriétaires (15 %),

les collectivités et le Procureur de la
République peuvent désormais déclen-
cher la procédure.

Remargues

Question : on se demandera peut-étre com-
ment la collectivité saura que la copropriété
dépasse le seuil des 25 % ou 15 % d'impayés.
(pour cela, se reporter I'annexe N° 2 jointe a
cette fiche).

Cette procédure doit s'inscrire dans un véri-
table partenariat avec les copropriétaires,
afin de les aider a faire un bilan de la gestion
de leur copropriété devenue fragile et d'en-
gager le redressement avec eux.

lComment bien utiliser la procédure et ses nouveautés ?

Les collectivités ont parfois déja connaissance des copropriétés fragiles de leur territoire (annonce de coupure d'eau, arrété d'insalubrité,
etc.). Ces signes de fragilité sont en général liés a des impayés de charges dépassant largement le seuil de 25 %. La collectivité va donc
disposer désormais d'un outil pour intervenir sans frais, et faire désigner un expert pour comprendre le contexte de ces copropriétés,
l'origine de leurs fragilités, puis inciter a la mise en place d'un processus de redressement.

Cette procédure doit étre utilisée, non comme une sanction, mais comme une démarche partenariale avec les copropriétaires pour faire
nommer un expert chargé de dresser le bilan de la copropriété. Elle peut également étre un préalable avant d’envisager une mise sous
administration provisoire. La loi prévoit, en effet que si I'expert constate d'importantes difficultés, il peut saisir le juge pour faire nommer
un administrateur provisoire.

Qui peut étre désigné comme expert par le juge ?
(la fin de la désignation systématique des administrateurs judiciaires)

Conseils de I'ARC

Qui sont les experts ?

» Peuvent étre désignés : un adminis-
trateur judiciaire (comme c'est le cas
actuellement),

» Mais aussi, bientot, toute autre per-
sonne, justifiant des compétences
suffisantes.

Remarques

On le sait, les administrateurs judiciaires ne
sont pas toujours spécialisés en copropriété.
Cette nouvelle dissociation est donc
essentielle.

Les conditions d'ouverture a d'autres profes-
sionnels seront définies par décret.

L'ARC continue de travailler activement sur le
contenu du décret prévu, afin de faciliter le
plus vite possible la nomination d'un expert
autre qu'un administrateur judiciaire (exem-
ple : un opérateur associatif, un bureau
d'études spécialisé...).




lComment est rémunéré I'expert ? Un décret qui pourrait changer la donne

La rémunération de I'expert Remarques Conseils de I'ARC

Désormais, le juge fixe la rémunération de | Les collectivités disposent ainsi d'un outil | Si le syndic en place semble responsable de
I'expert et précise a la charge de qui sont | efficace et sans frais pour elles (a la | la situation (ex : aucune action de recouvre-
imputés les frais liés a la procédure. charge du syndicat, voire du syndic) pour | ment des impayés), il faut demander au juge
amorcer une dynamique de redressement. | que les frais soient a la charge de ce syndic ;
I'expertise sera par ailleurs l'occasion de
révéler certaines responsabilités ayant mis la
copropriété en difficulté.

lQueIIes missions les collectivités peuvent-elles demander a I'expert ?

Conseils de I'ARC

Voir ci-joint un modéle permettant de pré-
ciser les missions attendues.

Les missions de I'expert Remarques

Ainsi, pour éviter les missions *floues" ou
trop larges, la collectivité pourra-t-elle
préciser sa demande au juge dans un
cahier des charges adapté.

La loi prévoit quel est le contenu mini-
mum de la mission (cf. annexe) mais le
« déclencheur » de la procédure peut
préciser les missions attendues lors de
sa demande au juge.

lLes collectivités et le rapport de I'expert

Le rapport de I'expert

Remarques Conseils de I'ARC
Pour bien comprendre le rapport, son
contenu et ses enjeux, I'ARC peut accompa-
gner les collectivités qui le souhaitent.

La collectivité a donc désormais la possi-
bilité de vérifier les préconisations de
I'expert et leur pertinence.

Méme si la collectivité n'est pas a l'origine
de la procédure, le rapport est obliga-
toirement transmis aux collectivités
(en plus du juge, du syndic et du conseil
syndical).

Comment faire en sorte que les préconisations de redressement du rapport
soient effectivement mises en ceuvre ?

La mise en ceuvre des préconisations Remarques Conseils de I'ARC

Si la prochaine assemblée générale n'a pas lieu dans les 6 | La collectivité a I'origine du déclen- | Bien sdr la collectivité ana-
mois (3 mois en cas d'urgence) suivant la remise du rapport, le | chement de cette procédure peut | lysera avec le conseil
syndic convoque une AG extraordinaire afin de faire voter les | vérifier que les mesures de redresse- | syndical ou un groupe de

résolutions nécessaires a la mise en ceuvre du rapport. ment ont bien fait I'objet de décisions | copropriétaires ce qui jus-
Le Proces-verbal de I'assemblée générale est transmis au d.AG' ou dans le cas contraire, en aver- S bllocaqe » et
tir le juge. agira en conséguence.

déclencheur de la procédure ; Si aucune notification n'inter-
vient dans les 6 mois, le juge peut étre saisi afin d'obtenir une | La encore, la loi a prévu une possibi-
ordonnance enjoignant au syndic de convoquer une assemblée | lité d'action des collectivités en cas de
générale sans délai ou désignant un administrateur provisoire. | carence du syndic.

lEn conclusion
INTERET : ATTENTION CEPENDANT A :

» Cette procédure simple permet de dresser le bilan d'une copro- | » comprendre le contexte de la copropriété et ne pas déclencher

priété repérée comme étant « fragile ». la procédure sur la seule base du seuil des impayés ;
» Si la collectivité ne souhaite pas saisir directement le juge, elle ; ’ . ;
peut passer par le Procureur de la République. » bien créer un partenariat et un dialogue permanent avec les

» Cette procédure est sans frais pour la collectivité. copropriétaires et/ou le conseil syndical.

» La loi a instauré un « droit » de suivi pour la collectivité et une
« obligation de faire » pour le syndic, qui peuvent étre détermi-
nants.
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