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Cher(e)s adhérent(e)s,

mesures sanitaires liees a la covid-19, les
copropriétés fonctionnent depuis presque un an au
ralenti.

Comme pour beaucoup de structures, du fait des

Pourtant, les enjeux que doivent affronter les copropriétés
sont nombreux et auraient di entrainer une mobilisation
importante du syndic et du conseil syndical, pour définir
une stratégie et les actions a mener.

En effet, il faut faire face a une obligation de mise en
conformité du réglement de copropriété, de rénovationy
compris énergétique du bati et des équipements collectifs,
du traitement préventif les impayés de charges,
notamment en mettant en concurrence les contrats
d’entretien.

Or, on peut constater que la plupart des syndics
professionnels n'ont pas su s'adapter aux exigences de
confinement, prenant du retard sur la gestion courante
des copropriétés, impliquant une impossibilité de
remettre les documents comptables au conseil syndical,
voire pire, refuser toute réunion de travail y compris en
distanciel.

Nous le regrettons, car en paralléle 'ARC a réussi a
s'adapter et méme a se transformer en déployant
lensemble des moyens techniques et informatiques
disponibles pour continuer les consultations et les
formations de maniéere dématérialisée a votre profit !

Plus que cela, 'ARC a organisé le premier salon numérique
de la copropriété quia permis a un trés grand nombre de
copropriétaires et slirement méme a des professionnels
de profiter de plus de quatre-vingt conférences, ateliers
et débats sur les différents thémes de la copropriéte.

Ce salon virtuel a aussi permis de bénéficier de
consultations juridiques, techniques et comptables et
aussi d'étre en relation avec des sociétés pour obtenir des
informations ou des offres de contrats concurrents.

En plus de tout cela, cet événement a été l'occasion pour
'ARC de publier une dizaine de nouveaux guides sur les
thémes « briilants » de la copropriété. Est jointe a cette
revue une brochure reprenant 'ensemble des titres, avec
le bon de commande.

LUARC continue dans sa dynamique, sachant que les
difficultés que doivent affronter les copropriétés sont
encore nombreuses, avec la publication d’'une nouvelle
ordonnance qui a prolongé les dispositions dérogatoires
en matiére de mandat de syndic et surtout de tenue
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d'assemblées générales qui peuvent se tenir uniquement
par correspondance.

Certes, la crise sanitaire le justifie, mais cela ne doit pas
étre un moyen pour le syndic professionnel de confisquer
cette réunion délibérative qui aura un impact sur le
fonctionnement de la copropriéteé.

Le conseil syndical devra étre vigilant et méme
intransigeant, aussi bien sur les modalités d'organisation
de l'assemblée générale, mais aussi et surtout sur la
rédaction des questions et résolutions soumises a l'ordre
du jour.

Et pour cause, les copropriétaires qui opteront pour le vote
par correspondance se prononceront uniquement sur la
base de la résolution proposée a l'ordre du jour.

Une rédaction biaisée ou pire a l'avantage du syndic serait
préjudiciable pour la copropriéte.

D'ailleurs, sur cette revue sont présentées les nouvelles
dispositions dérogatoires issues de l'ordonnance du 18
novembre 2020 et qui seront applicables jusqu’au 1¢" avril
prochain, ainsi que le programme de formation intensif
proposé a nos adhérents tout au long du premier
trimestre pour étre efficace dans leurs missions.

En paralléle, 'ARC continue ses difféerents « combats », que
ce soit pour faire annuler larrété imposant
l'individualisation des frais de chauffage, l'interdiction
pour le syndic de proposer ses filiales ou encore de mieux
le responsabiliser dans la gestion courante et prospective
de ses copropriétés mandantes.

Il est aussi question de travailler sur le projet de loi «
Convention Citoyenne pour le Climat » qui souhaite
intégrer ['obligation d'un plan pluriannuel de travaux sans
forcément en définir les contours ni les dispositifs
d’accompagnement logistiques et financiers.

Comme on le constate une année 2021 chargée, mais que
nous entamons avec beaucoup d'espoir et de vitalité.

Au nom du conseil d'administration,
des bénévoles et des salariés, je
vous souhaite une année 2021
remplie de succés que ce soit pour
vos proches et votre copropriété. ®

Geérard Andrieux
Président de 'ARC
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Une nouye}le « o.rdonnan/ce
copropriete » suite aux recentes
mesures de confinement

Compte tenu de la nouvelle période d’état d’'urgence sanitaire promulgué le 17 octobre 2020 jusqu’au 16 février 2021,
qui a notamment imposé de nouvelles mesures de confinement, le 30 octobre dernier le gouvernement a obtenu des
parlementaires une habilitation pour prendre par voie d’ordonnance, de nouvelles dispositions dérogatoires en

matiére de droit de la copropriéte.

Celle-ci fait suite a 'ordonnance n°2020-304 du 25 mars 2020 qui a éte, elle-méme, modifiée par l'ordonnance

n°2020-595 du 20 mai 2020.

Une nouvelle ordonnance n°2020-1400 du 18 novembre 2020 a actualisé plusieurs dispositions dérogatoires issues
des précédentes ordonnances, concernant les mandats de syndic et du conseil syndical, ainsi que les possibilités de
tenue d’assemblée générale uniquement par correspondance.

7 est a travers l'ensemble de ces
C dispositions que les mandats et
surtout l'organisation des assem-

blées générales devront se tenir.

I. LES PROLONGATIONS DES
MANDATS DE SYNDIC ET DU
CONSEIL SYNDICAL

Lordonnance du 20 mai 2020 a précisé

que les contrats de syndic qui ont expiré

entre le 12 mars et le 23 juillet inclus
bénéficiaient de droits d’'une prolongation

de leur mandat qui peut aller jusqu’au 31

janvier 2021.

La nouvelle ordonnance du 18 novembre

2020 a prévu dans son article 8 une nou-

velle période, dans laquelle les contrats

qui arrivaient a échéance seraient de
droits prolongeés.

Ainsi, « les contrats de mandat arrivés a

echeance entre le 29 octobre 2020 et le 31

déecembre 2020 inclus sont renouvelés

dans les mémes termes, jusqu’a la prise
d’effet d’un nouveau contrat du syndic
designé par la prochaine assemblée
générale des copropriétaires. Cette prise
d'effet intervient au plus tard au 31 janvier
2021 ».

29 octobre 2020

31 décembre 2020

« La réemunération forfaitaire du syndic
est déterminée selon les mémes termes
du contrat qui expire ou a expiré au pro-
rata de la durée de son renouvellement. »
Cette nouvelle disposition apporte plu-
sieurs informations importantes.

Avant de les indiquer, il faut préciser que
les contrats de syndic qui sont arrivés a
échéance entre le 24 juillet et le 28 octo-
bre 2020 inclus ne bénéficient pas de
disposition dérogatoire, impliquant que
s'ils sont arrivés a échéance sans renou-
vellement de mandat, la copropriété se
retrouve sans syndic.

De plus, les assemblées générales qui se
sont tenues avant la publication de cette
ordonnance, soit le 19 novembre 2020 ne
sont pas concernées par cette disposition
dérogatoire.

En ce qui concerne les nouvelles mesures,
il faut étre attentif a plusieurs subtilités.
Tout d'abord, les contrats sont renouvelés
dans les mémes termes, impliquant que
le syndic ne peut en aucun cas modifier
les honoraires du forfait de base, ainsi
que les tarifs des prestations compleé-
mentaires, supplémentaires ou privatives.

31janvier 2021

*

’ Fin de mandat ‘

’ Renouvellement du contrat dans les mémes termes ‘
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De plus, bien que le contrat soit renou-
velé, la facturation des honoraires de
base ne devra pas se faire sur l'intégralité
de la durée du mandat, mais bien au pro-
rata de sa prolongation qui doit prendre
fin soit au maximum au 31 janvier 2021,
soit par la prise d'effet d'un nouveau
contrat voté par les copropriétaires au
cours de l'assemblée générale.

Il faut étre attentif a la rédaction de cette
disposition qui précise que la prise d'effet
du nouveau contrat doit intervenir au
plus tard au 31 janvier 2021.

Par conséquent, la fin de la prolongation
dérogatoire du contrat du syndic en place
n'est pas forcément la date de la tenue de
'assemblée générale amenée a élire un
nouveau syndic, mais bien la prise d’effet
du nouveau contrat validé par l'assem-
blée générale.

Autrement dit, l'assemblée générale peut
se tenir au cours du mois de décembre
tout en laissant perdurer la prolongation
du contrat du syndic en place jusqu’au 31
janvier 2021.

Cette notion est importante, car de nom-
breux syndics vont essayer d'inciter, voire
d'imposer que leur nouveau contrat pren-
dra effet non pas un jour franc aprés la
tenue de l'assemblée générale, mais a
compter du Ter février 2021.

Leur objectif est de gagner du temps sur
leur mandat, entrainant une prolongation
de leurs honoraires.

1¢" trimestre 2021




Le conseil syndical ne devra pas se four-
voyer, en prévoyant dans la résolution
relative a la désignation du syndic que le
nouveau contrat prendra effet un jour
franc aprés la tenue de l'assemblée géné-
rale comme le prévoit l'article 18 chapitre
VIl de la loi du 10 juillet 1965 et non a la
date butoir du 31 janvier 2021.

sanitaires le permettent - d’ici le 1¢" avril
2021 - le syndic avec le conseil syndical
peuvent convenir de tenir 'assemblée
générale en présentiel ou en combinant
le présentiel avec du distanciel, ainsi que
le vote par correspondance.

Cela est d'autant plus envisageable que

En effet, un arrét de la cour d'appel de
Besancon du 5 janvier 1978, précise «
[qu'lun lieu privé doit étre concu comme
un endroit qui n'est ouvert a personne
sauf autorisation de celui qui l'occupe de
maniére permanente ou temporaire. ».
Néanmoins, il est impératif de respecter

les mesures « d’hygiéne et de

Ce méme article prévoit éga-
lement que les mandats des
conseillers syndicaux qui ex-
pirent ou ont expiré entre le
29 octobre 2020 et le 31 dé-
cembre 2020 inclus, se pro-
longent de droits jusqu’a la
tenue de la prochaine assem-
blée générale des coproprié-
taires, qui doit se tenir au
plus tard au 31 janvier 2021.

Il est intéressant de noter
que le renouvellement du

€€

Les mandats des conseillers syndicaux
qui expirent ou ont expiré entre le
29 octobre 2020 et le 31 décembre 2020
inclus, se prolongent de droits jusqu’a la
tenue de la prochaine assemblée générale
des copropriétaires, qui doit se tenir
au plus tard au 31 janvier 2021.

distanciation sociale, incluant
la distanciation physique
d'au moins un meétre entre
deux personnes, dites bar-
rieres », indiqué a larticle 1¢
de ce méme décret.

Est également maintenue
jusqu'au 1¢" avril 2021 la déro-
gation qui permet a un
mandataire de recevoir plus
de trois délégations de vote,
si le total des voix dont il dis-
pose lui-méme et celles de

mandat des conseillers syn-
dicaux est de facto
conditionné par la tenue d'une assem-
blée générale.

Autrement dit, si 'assemblée générale se
tient le 6 janvier 2021, les mandats des
conseillers syndicaux, qui ont bénéficié
de la prolongation de leur mandat, pren-
dront fin a cette date, sachant qu'au cours
de cette réunion une nouvelle élection
des membres du conseil syndical doit
étre prévue.

Il. LES MESURES DEROGATOIRES
EN MATIERE DE TENUE
D'ASSEMBLEE GENERALE

Cette méme ordonnance a actualisé les
dispositions dérogatoires prévues initia-
lement dans 'ordonnance n°2020-304 du
25 mars 2020 en matiére de tenue d'as-
semblée générale uniquement par
correspondance.
Jusqu’au 1¢" avril 2021, le syndic peut seul
décider d'imposer que les copropriétaires
ne participent pas a l'assemblée générale
par présence physique, mais uniquement
par visioconférence et par vote par cor-
respondance ou a défaut uniquement par
correspondance.

En effet, l'option du vote par correspon-

dance n'est envisageable que « lorsque le

recours a la visioconférence ou a tout
autre moyen de communication électro-
nique n'est pas possible. »

Par ailleurs, il s'agit bien d'une possibilité

ouverte au syndic et non pas d'une exi-

gence, impliquant que si les conditions
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l'article 3 du décret n° 2020-1310 du 29
octobre 2020 interdit tout rassemblement,
réunion ou activité uniquement sur_la
voie publique ou dans un lieu ouvert au
public, mettant en présence de maniére
simultanée plus de six personnes.

Or, les assemblées générales de copro-
priétaires qui se tiennent dans un lieu
privatisé (non ouvert au public) ne sont
pas concernées par cette limitation.

ses mandants n'excédent pas
15% des voix du syndicat des
copropriétaires. Pour mémoire, l'article 22
de la loi du 10 juillet 1965 fixe le seuil a
10%.

De plus, pour les assemblées générales
convoquées a une date comprise entre le
29 octobre 2020 et le 4 décembre 2020,
« le syndic peut, a tout moment, informer
les copropriétaires par tout moyen per-
mettant d'établir avec certitude la date de
la réeception de cette information que les

L'option du vote par correspondance n’est envisageable que « lorsque le recours a la visioconférence ou a
tout autre moyen de communication électronique n’est pas possible. »

Revue de 'ARC et de 'UNARC |
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decisions du syndicat des

copropriétaires sont prises au
seul moyen du vote par cor-
respondance ».

Cette nouvelle écriture cor-
rige la disposition précédente
qui permettait au syndic
d'user de cette procédure,
mais uniquement s'il dispo-
sait encore d'un délai de 15
jours avant la date de la
tenue de l'assemblée géné-
rale.

Bien que cette demande n’ait

€C

Jusquau 17 avril 2021, le syndic peut

seul décider d’imposer que les

copropriétaires ne participent pas
a Passemblée générale par présence
physique, mais uniquement par

visioconférence et par vote par

correspondance ou a défaut uniquement

par correspondance.

Cette exigence est a présent
levée, impliquant que le syn-
dic peut « du jour au lendemain »
substituer l'assemblée générale qui
devait se tenir en présentiel uniquement
via le vote par correspondance.
Néanmoins, dans ce cas le syndic doit
envoyer un courrier d'information aux
copropriétaires qui fixe un nouveau délai
de réception des formulaires de vote par
correspondance, qui ne peut étre infe-
rieur a quinze jours a compter de la
réception de ce courrier. Un exemplaire
du formulaire de vote par correspon-
dance est joint au courrier d’information.
La aussi, il faut retenir deux éléments
importants.

Tout d'abord, le syndic n’a pas a notifier
cette information, mais doit tout de
méme établir avec certitude la date de
réception de cette information, impli-
quant au minimum l'envoi d'un courrier
avec suivi.

Par ailleurs, il ne s'agit pas d'une reconvo-
cation, mais bien d’'un report de date de
tenue d'assemblée générale, impliquant
qu’il ne soit pas nécessaire de notifier

La sélection

des guides de U'ARC

pas été suivie d'effet, il est
intéressant d’identifier les
projections des profession-
nels et leur volonté de
supprimer « ces trois jours
d’observation » qui permet-
tent au syndic et surtout au
conseil syndical d'étudier les
formulaires, sans que ne sor-
tent du chapeau, deux heures
avant l'assemblée générale,
de nouveaux votes.

b

une nouvelle fois la convocation ni les
piéces jointes.

l1l. LES POINTS NON ABORDES A
TRAVERS CETTE ORDONNANCE
Les professionnels souhaitaient profiter
de cette ordonnance pour déja détricoter
les dispositions de la loi du 10 juillet 1965,
ainsi que celles du décret du 17 mars 1967
modifié par le décret du 2 juillet 2020.
En l'occurrence, ils souhaitaient suppri-
mer le délai incompressible de trois jours
francs avant la date de la tenue de l'as-
semblée générale qui permet de prendre
en compte les formulaires de vote par
correspondance.
Cette demande n'a pas été suivie d'effet,
impliquant que les dispositions de larti-
cle 9 bis du décret du 17 mars 1967 restent
en vigueur, a savoir que « pour étre pris
en compte lors de l'assemblée générale,
le formulaire de vote par correspondance
est réceptionné par le syndic au plus tard
trois jours francs avant la date de la réu-
nion. »

LE NOUVEAU GUIDE INCONTOURNABLE PUBLIE PAR L'ARC
REPRENANT L'ENSEMBLE DES NOUVELLES DISPOSITIONS LEGALES

ET REGLEMENTAIRES

Face a l'entrée en vigueur de l'ordonnance du 30 octobre 2019 qui a réformé en profondeur la
loi du 10 juillet 1965, ainsi que la publication du décret du 2 juillet 2020 qui a modifié le décret
du 17 mars 1967, I'ARC a rédigé un guide complet de plus de 300 pages reprenant par
thématique chacune des nouvelles dispositions, en indiquant les textes de référence et surtout

nos préconisations afin d'éviter tout abus du syndic.

Ce guide s'inscrit dans une nouvelle collection qui présente pas moins de dix nouveaux titres,
que vous pouvez consulter et commander a partir de 'onglet « librairie » se situant sur le site

internet de 'ARC. W

| Revue de 'ARC et de 'UNARC

Par ailleurs, lordonnance
occulte un probléme pour-
tant essentiel, qui est lexigibilité des
appels de fonds du budget prévisionnel
de lexercice 2021. Et pour cause, c'est lors
de l'assemblée générale approuvant les
comptes de 2019 que se fixe le budget
prévisionnel de l'exercice 2021.

Or, si cette assemblée générale n'est pas
encore tenue, le syndic ne peut théori-
quement pas appeler les fonds de
'exercice 2021, tant que le budget n'est
pas voté.

En pratique, les syndics vont se baser sur
le budget de l'exercice précédent pour
procéder aux appels de fonds des charges
courantes, sachant qu'ils ne seront pas
exigibles, entrainant que le syndic ne
pourra pas engager d'actes de conten-
tieux a l'égard du copropriétaire débiteur
pour défaut de paiement.

Pour éviter cette difficulté, il est nécessaire
de tenir les assemblées générales avant
'ouverture du nouvel exercice, permettant
de valider en amont le budget prévisionnel
et par voie de conséquence, rendre les
appels de fonds exigibles. ™
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Une suppression du compte «avance
travaux », mais son maintien est
tout de meme necessaire

La loi ALUR a introduit le principe du « fonds travaux » et a supprimé l'obligation faite aux syndics de proposer tous
les trois ans a 'assemblée générale la constitution d’une « avance travaux » qui était mentionnée dans l'article 18
alinéa 6 de la loi du 10 juillet 1965.

Pour répondre a la création du fonds travaux, l'arrété du 27 décembre 2016 a introduit dans la nomenclature comp-
table un nouveau compte « 105 fonds de travaux » qui permet d'identifier les sommes appelées auprées des
copropriétaires, ainsi qu'un compte « 705 affectation du fonds travaux » qui indique les sommes concrétement uti-
lisées. En revanche, cet arrété n’a pas en paralléle supprimé dans la nomenclature comptable le compte « 1032 avance
travaux au titre de l'article 18, 6e alinéa de la loi susvisée», bien que son libellé fasse mention a une référence légale
obsoléte.

Il aura fallu attendre presque six ans aprés la promulgation de la loi ALUR, pour que l'arrété du 20 aoiit 2020 prévoie

de « barrer » dans la nomenclature comptable le compte « 1032 avance travaux...».

éanmoins, comme nous allons le

N constater, ce compte doit malgré
tout continuer a figurer dans la
comptabilité, ainsi que dans les différents

documents comptables tant que les
sommes y figurant ne sont pas affectées.

I. UN COMPTE QUI DOIT ETRE
BARRE DANS LES DOCUMENTS
COMPTABLES

Indépendamment de l'ancienne obliga-
tion inscrite dans l'article 18 alinéa 6 de la
loi du 10 juillet 1965, de nombreuses
copropriétés ont constitué une avance
travaux, afin de prévenir leur finance-
ment.
D'autres, continuent toujours a l'abonder
du fait qu'il présente un « avantage »
pour les copropriétaires, qui est la possi-
bilite de rembourser les sommes versées
soit par une décision d’assemblée géne-
rale soit en cas de vente de leur lot.

C'est d'ailleurs cet « avantage » qui a été

considéré par les pouvoirs publics comme

un inconvénient, les persuadant que les
sommes appelées dans le cadre du fonds
travaux sont définitivement acquises au
lot sans possibilité de remboursement.

Compte tenu du fait qu'il existe encore

des sommes sur le compte « 1032 avance

travaux.. », il est indispensable de
conserver dans la comptabilité ce compte
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afin d'identifier les montants disponibles
en vue de leur affectation.

Ni le syndic, ni le conseil syndical ne peu-
vent unilatéralement décider d'affecter
ces sommes a un autre compte, et encore
moins sur le compte « 105 fonds tra-
vaux ».

Et pour cause, comme indiqué précédem-
ment les sommes afférentes au fonds
travaux sont non remboursables, ce qui
n'est pas le cas pour celles votées dans le
cadre d'une avance travaux.

La sélection

des guides de 'ARC

Il. LES OPTIONS POUR
SUPPRIMER CE COMPTE DANS
LA COMPTABILITE DE LA
COPROPRIETE

Pour supprimer définitivement dans la

comptabilité de la copropriété le compte

« 1032 avance travaux... », il est impératif

que l'assemblée générale traite de l'affec-

tation des sommes y figurant.

Plusieurs options sont possibles et

nécessitent que lassemblée générale

décide soit :

LA NOMENCLATURE COMPTABLE APPLIQUEE A LA COPROPRIETE

Ce dépliant reprend les différents comptes comptables appliqués a la copropriéte.
Suite a I'entrée en vigueur de nouveaux textes réglementaires créant de nouveaux

comptes, ce fascicule a été mis a jour. Il

Présentation des cing annexes comptables

Annexe 3 T HH

INOMenGlatires
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» de rembourser intégralement ou partiel-
lement auprés des copropriétaires les
sommes figurant sur le compte « 1032
avance travaux.. ». Cette solution est
peu recommandée, compte tenu des dif-
ficultés a financer dans le temps les
travaux.

« l'affectation des sommes figurant sur le
compte « 1032 avance travaux... » sur le
compte « 105 fonds travaux ». Cette déci-
sion impliquera que les sommes ne
seront plus remboursables aux copro-
priétaires, méme si elles n'ont pas été
concrétement utilisées au jour de la
vente du lot.

« l'affectation des sommes figurant dans
le compte « 1032 avance travaux... » pour
provisionner les travaux votés. Ce prin-
cipe permettra de réduire les sommes a
appeler auprés des copropriétaires.

e 'affectation du compte « 1032 avance
travaux.. » vers un autre compte
d'avances, par exemple « 1033 avance
d’'opération travaux », ce qui permettra
de maintenir les « avantages » de la
constitution d’'une avance par rapport a
une provision.

l1l. DES ANNEXES COMPTABLES
QUI EVOLUENT
Le décret n°2020-1229 du 7 octobre 2020 a
profité des nouvelles dispositions régle-
mentaires issues du décret du 2 juillet
2020, pour faire évoluer les annexes
comptables, notamment en barrant sur
lannexe 1 le compte « 1032 avance tra-
vaux... ».
Le conseil syndical devra étre extréme-
ment vigilant sur le maintien de la
présentation de ce compte tant qu'il y
figure des sommes.

Sa suppression unilatérale par le syndic
devrait entrainer un déséquilibre de l'an-
nexe 1, 2 moins que ce dernier ait décidé
d'affecter les sommes y afférant sur un
autre compte.

Cette opération est tout aussi illégale,
puisque seule l'assemblée générale peut
décider d'une nouvelle affectation.

Cette interdiction s'applique également si
le syndic décide d'affecter les sommes

afférentes au fonds travaux vers un autre
compte d’avance.

En effet, méme si le statut juridique des
sommes reste identique, a savoir d'étre
remboursable, il est impératif que les
copropriétaires se prononcent dans le
cadre d’un vote, afin d'identifier l'origine
et la destination des sommes utilisées.
Voici comment doit étre présentée la par-
tie haute de l'annexe 1:

Etat financier apres répartition ANNEXE 1
I - SITUATION FINANCIERE ET TRESORERIE
Exercice . Exercice .
précédent Exslr;;ce précédent Excelroc;ce
approuvé approuvé

Trésorerie

50 Fonds placés
51Banques ou fonds
disponibles en banque (1)

53 Caisse

Provisions et avances
102 Provisions pour travaux

103 Avances

1031 Avances de trésorerie
1932 Avanees-ravatx (supprime)
1033 Autres avances

105 Fonds travaux

106 Provision pour travaux au
titre de la délégation de
pouvoir accordé au
conseil syndical

131 Subventions en instance
d'affectation

12 Solde en attente sur
travaux ou opérations
exceptionnelles

Trésorerie disponible
Total 1

Total 1

NE PAS CONFONDRE AVANCE DE TRESORERIE ET FONDS TRAVAUX

Bien souvent, les syndics créent un amalgame entre 'avance de trésorerie et le fonds travaux, en indiquant que les montants
de ces deux comptes doivent étre fixés en fonction du budget prévisionnel. Ils indiquent que 'avance de trésorerie doit
atteindre un sixieme du budget prévisionnel, ce qui est faux, entrainant des appels de fonds supplémentaires et inutiles a
la charge des copropriétaires. En paralléle, ils affirment que le fonds travaux est fixé a 5% du budget prévisionnel ce qui est
également erroné, puisqu'il s'agit d’un taux minimal et non d’un taux impose.

Atravers un article publié sur notre site internet, nous rappelons 'encadrement légal et réglementaire en matiére de fixation
de la cotisation du fonds travaux et de 'avance de trésorerie.

L'article est accessible a partir du lien suivant : https://arc-copro.com/vsrp H

| Revue de 'ARC et de 'UNARC
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Enfin un financement des
travaux pour le syndicat des
coproprietaires

Habituellement, les nouvelles mesures de financement qui sont mises en ceuvre pour faciliter les travaux de rénova-
tion énergétique sont principalement destinées aux propriétaires et copropriétaires a titre individuel mais rarement

a titre collectif.

partir du 1¢" janvier 2021, suite au
AP[an de relance consécutif a la crise

de la COVID-19, le dispositif MaPrim-
RénoV, piloté par 'TANAH (Agence Nationale
pour 'Amélioration de ['Habitat), qui vient
d’étre réformeé pour étre étendu a tous les
copropriétaires, est également étendu a
toutes les copropriétés par extension de
l'aide Habiter Mieux Copropriété pour des
travaux ambitieux de rénovation énerge-
tique sur les parties communes, les
équipements collectifs ainsi que des tra-
vaux privatifs d'intérét collectif, sans
conditions de revenus ni de statut (rési-
dant ou bailleur) des copropriétaires.

I. CONDITIONS D’ELIGIBILITE

Pour étre éligible, la copropriété doit res-

pecter les conditions suivantes :

* La copropriété doit étre inscrite au regis-
tre des copropriétés ;

*La copropriété doit étre constituée de
75 % de résidences principales occupées
par des copropriétaires résidents ou des
locataires. Ce dispositif ne concerne
donc pas les résidences secondaires ;

*Le projet de rénovation doit permettre
d’atteindre un minimum de 35% de gain
énergétique, objectif mesurable selon la
méthode de calcul réglementaire et impli-
quant le recours a des études thermiques.

*Une mission d'accompagnement par un
professionnel notamment pour le montage
des financements (ingénierie financiére)
et pour le montage du dossier de de-
mande d'aides. Ce professionnel ne peut
étre la société qui exécute les travaux ;

* Les travaux doivent étre réalisés par une
entreprise labellisée RGE (Reconnue
Garante de l'Environnement). Pour véri-
fier la labellisation de l'entreprise, il est
possible de consulter les sites

Numeéro 131

www.faire.gouv.fr ou www.renovation-
info-service.gouv.fr;

 La demande se fait impérativement sur le
site internet www.maprimerenaov.gouv.fr

Il. MONTANT DES AIDES

* Le montant des aides socles est de 25%
du montant global des travaux, dans une
limite de 15.000 € de travaux par apparte-
ment, soit 3.750 € par logement, hors
bonus.

« Ces aides sont votées a la majorité absolue
(article 25) en assemblée générale et sont
réparties selon les tantiémes travaux.

« Elles sont encaissées sur le compte du
Syndicat des copropriétaires

MaPrimRénov’ Copropriété est un dispo-

sitif qui encourage les rénovations

globales (car il est presque impossible
d’atteindre les 35 % de gain d’énergie en

ne faisant que des travaux partiels), il

introduit aussi le concept de bonus, pour

encourager les projets particuliérement
ambitieux :

»500 € supplémentaires par logement si
les travaux permettent de sortir la
copropriété du statut de passoire ther-
mique (étiquette initiale avant travaux F
ou G).

*500 € supplémentaires par logement
pour un batiment atteignant l'étiquette
A ou B caractérisant les batiments BBC
(Batiment Basse Consommation).

» laccompagnement par une assistance a
maitrise d’ouvrage (ce qui est une obli-
gation) financée a hauteur de 30 % de la
prestation (plafonnée a 600 € par loge-
ment) dans la limite de 180 € par loge-
ment et 900 € minimum par copropriéte.

Ces aides sont cumulables avec les CEE

(certificats d'économie d'énergie) d'un

montant moyen de 2.000 € par logement,

les aides des collectivités locales, les
offres Coup de Pouce, la TVA a taux réduit
de 55% et les éco-préts a taux zéro col-
lectifs. Elles se rajoutent également aux
aides  individuelles ~ MaPrimerenoV’
lorsqu’elles sont obtenues pour la réno-
vation des parties privatives.
Pour les copropriétés fragiles (impayés
supérieurs a 8 %), il existe une aide com-
plémentaire de I'ANAH non cumulable
avec les CEE :
©3.000€ d'abondement par logement
pour les copropriétés fragiles (impayé
supérieur a 8%) ou situées dans un
quartier en renouvellement urbain.
Le financement MaPrimRénov’ Copro-
priété sera disponible a partir du 1¢r
janvier 2021. Néanmoins, les travaux qui
ont été signés a compter du 1" octobre
2020 sont éligibles.
A partir du 1¢ janvier 2021, le dépot du
dossier de demande devra intervenir
avant 'engagement des travaux.
Ce dispositif est pour linstant valable
jusqu’a fin décembre 2022. Il est inédit et
peut évoluer ou subir des modifications, no-
tamment en raison de la situation sanitaire.
Pour en savoir plus, vous pouvez contac-
ter Copropriété-Services en téléphonant
au 01.40.30.42.82 ou en envoyant un mail
a coproservices@arc-copro.fr.
Vous pouvez également contacter un
conseiller FAIRE au 0 808 800 700.

Pour en savoir+:

Lire Uarticle du site internet : « De nouvelles
subventions spécifiques aux copropriétes

pour reéaliser des travaux de rénovation
énergetigue » a ladresse suivante :

www.arc-copro.com/h9e3

Revue de 'ARC et de 'UNARC |
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Evenement

Les prochaines ) journees de

[ormatlon ecoliere de l'ARC
a ne surtout pas manquer !

L'année 2021 s’'annonce particulierement décisive pour les copropriétés.

En effet, elles doivent absorber 'ensemble des nouvelles dispositions issues des réformes légales et réglementaires
et également répondre a l'urgence de réaliser des travaux d’entretien.

Ce contexte s'inscrit dans un cadre sanitaire particulier qui limite les pouvoirs d’action du conseil syndical, ainsi que

la souveraineté des assemblées générales.

Et pour cause, nombreux syndics évoquent la covid-19 pour justifier leur retard a remettre au conseil syndical les
documents comptables et juridiques de la copropriété ou encore pour imposer la tenue de I'assemblée générale uni-

quement par correspondance.

Cette situation entraine de nombreux abus tels que des questions ou résolutions inscrites a U'ordre du jour qui n'ont
pas lieu d’étre, et qui entrainent un préjudice pour la copropriété ou encore des documents comptables qui présen-
tent de graves incohérences, ne pouvant étre validés en l'état.

mer pour détecter les différentes dérives possibles, lARC
va organiser deux journées écoliéres traitant particulie-
rement de ces deux enjeux.

Q fin d'alerter les conseillers syndicaux et surtout les for-

I. QUESTIONS ET RESOLUTIONS A SUPPRIMER OU
A AMENDER DANS L'ORDRE DU JOUR
La possibilité donnée au syndic de tenir 'assemblée générale
uniquement par correspondance, et ce jusqu’au 1¢" avril 2021
(voir rubrique actualités), implique que non seulement les
copropriétaires ne peuvent plus débattre sur lintérét des
questions soumises, ni méme amender les résolutions.
Cette situation impose une vigilance accrue du conseil syndical
lors de l'élaboration de la convocation d’assemblée générale
En effet, il doit s'assurer que les questions inscrites a l'ordre
du jour sont bien justifiées, a défaut de demander leur sup-
pression, et que les résolutions soient rédigées en conformité
avec les dispositions légales et dans l'intérét de la copropriéte.
Comme nous allons le constater a travers cette journée éco-
liere, les abus sont nombreux et ont tous comme point
commun de défendre les intéréts économiques du syndic.
Ils concernent la validation : de mandats illégaux, de presta-
tions de services inutiles, de facturations abusives, de travaux
superflus, d'appels de provisions injustifiés, de délégations de
pouvoirs dangereuses, d'augmentations de budgets incohé-
rentes, ...
Au-dela de mettre en difficulté la copropriété, ces décisions
entrainent de nouvelles dépenses qui n'ont pas lieu d'étre,
surtout en cette période de crise économique.

| Revue de 'ARC et de 'UNARC

C'est dans ce contexte que 'ARC organise une jour-
née écoliere, afin de permettre aux conseillers
syndicaux de reprendre la main sur ['élaboration de l'ordre du jour.

Cette journée se decomposera
en deux séances de quatre heures
le mercredi 20 janvier 2021 et le mercredi 27 janvier

» La premiere partie se déeroulera le mercredi 20 janvier 2021,
de 14h a 18h00

- Atravers cette séance seront abordées les modalités d'élaboration
et de tenue d'assemblée générale.

« Il sera question de préciser les droits du conseil syndical, les
actions préalables a mener, les informations a recueillir et les
controles a réaliser avant, pendant et apres la tenue de l'assemblée
générale.

a 18h00

« A l'occasion de cette séance, seront reprises les diverses questions
et résolutions inscrites a l'ordre du jour par les syndics, qui pré-
sentent frequemment des abus voire des illégalités, afin d'identifier
les éléments a controler en vue de leur suppression ou de leur cor-
rection.

« Au fur et a mesure de la présentation des questions et résolutions,
nous en profiterons pour rappeler la réglementation en vigueur.

Ces deux formations se tiendront en distanciel.

Comme d'accoutumée, la formation sera projetée, permettant de suivre
l'évolution des démonstrations et des réflexions présentées, en réser-
vant un temps de question/réponse.

» La deuxiéme partie se déroulera le mercredi 27 janvier 2021 de 14h

1¢" trimestre 2021



Il. FORMATION SUR LA DETECTION ET LE
TRAITEMENT DES IMPAYES DE CHARGES
La crise économique liée a la covid-19 va vraisemblablement
avoir des impacts sur le fonctionnement des copropriétés, avec
notamment une augmentation des impayés de charges.
Afin d’éviter un basculement de la copropriété dans une fragilite,
il est essentiel que le conseil syndical puisse rapidement iden-
tifier les impayés de charges afin de les traiter, réduisant ainsi
les difficultés de trésorerie et les frais de contentieux qui sont
souvent colteux.
Pour cela, le conseil syndical doit en premier lieu savoir lire et
exploiter les documents comptables, afin d'identifier 'évolution
des impayes et les dettes des différents copropriétaires débi-
teurs.
La détection de ces informations sources permettra dans un
second temps d'adapter avec le syndic l'action @ mener qui peut
étre amiable ou contentieuse en fonction de l'importance de la
dette et du type de copropriétaire (bailleur, occupant, débiteur
chronique...).
A travers une demi-journée de formation, qui sera
+ decomposée en deux parties nous aborderons :
: comment identifier dans la comptabilité les impayés de charges et
* leur évolution, puis nous présenterons les différents recours possi-
* bles en matiére de recouvrement.
< Comme on le constatera, plusieurs actions sont possibles, ne néces-
sitant pas forcément d’engager des frais importants.

Cette session sera organisée
le mercredi 17 février 2021
de 14h00 a 18h00
en distanciel sous la supervision
du directeur genéral de 'ARC M. Emile HAGEGE.

Aloccasion de cette formation seront invités des avocats spécialisés
en recouvrement, ainsi qu'une ancienne magistrate du tribunal judi-
ciaire qui donnera des préconisations pour éviter que la copropriété
se retrouve déboutée de sa demande du fait d'un vice de procédure
: ou d'un défaut d'information.
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lll. FORMATION PRATIQUE SUR LA LECTURE DES
CINQ ANNEXES COMPTABLES
Une des difficultés majeures pour les conseillers syndicaux est
le controle des documents comptables et en particulier les cing
annexes qui doivent impérativement étre jointes a la convoca-
tion d’assemblée générale.
Ces documents répondent a des pratiques réglementaires, que
ce soit au niveau de leur présentation ou de la saisie des don-
nées a renseigner.
D'ailleurs, ils ont recemment évolué avec l'introduction de nou-
veaux comptes dédiés au suivi comptable liés a la délégation de
pouvoir étendue donnée au conseil syndical.
Refuser d'analyser ces annexes serait une erreur, puisque c'est a
travers celles-ci que l'on peut sonder la réelle santé financiére et
économique de la copropriété en détectant notamment le taux
des impayeés des copropriétaires ou des fournisseurs, la capacité
de réaliser des travaux, le montant des dépenses ou encore les
travaux non terminés malgré leur financement intégral.
Plus que cela, c'est uniquement sur la base de ces documents
que les copropriétaires sont amenés a approuver les dépenses
de l'exercice ou le budget prévisionnel de l'année a venir.
Pour permettre aux conseillers syndicaux d'étre en mesure
d’analyser ces documents, 'ARC organise une séance de forma-
tion pratique sur la lecture et U'exploitation des cing annexes
comptables.
Pour ce faire, il est nécessaire que le formateur travaille en simultané
avec les conseillers syndicaux, qui doivent au préalable se procurer
les cing annexes comptables de leur copropriété, au mieux de
l'exercice a approuver, au pire celles de l'année précédente.
Cette approche permettra de traiter chacune des annexes comp-
tables en reprenant chaque ligne et compte, afin d'expliquer
linformation y figurant et identifier les éventuelles anomalies.
Il sera aussi question de comparer les informations figurant sur
les cing annexes comptables, sachant qu’elles sont interdépen-
dantes.

©0000000000000000000000000000000000000000000000000

: Cette séance se tiendra le :

Mardi 16 mars 2021 de 14h a 18h
en présentiel et/ou en distanciel

Margj
16 WETS

« Comme il est d'usage, un temps de question/réponse sera prévu
pour permettre aux participants d'interroger le formateur sur des
problémes précis liés a la lecture des annexes.

« Cette session de formation, qui est gratuite pour les adhérents, sera
dispensée par le directeur général de 'ARC M. Emile HAGEGE.

« Une inscription préalable est tout de méme nécessaire, afin d'adap-
ter le dispositif en fonction du nombre d'inscrits dans la limite des
places disponibles.

« Pour cela, il suffit de s'inscrire aupres de l'accueil de I'ARC au
01 40 30 12 82, en précisant votre préférence de participation a
savoir en présentiel ou en distanciel.

+ Un mail de confirmation vous indiquera les modalités pratiques
retenues pour cette journée écoliére, avec éventuellement le lien
pour se connecter a la formation en ligne.

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Evénements a inscrire dans le marbre
dans vos agendas !
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Evenement

Un succes pour le premier
salon digital de 'ARC

Le 12¢m Salon Indépendant de la Copropriété
organisé annuellement par UARC s’est tenu pour
la premiére fois en distanciel selon une formule
100% digitale du 16 au 20 novembre 2020.

Les supports de présentation et les vidéos des
conférences et ateliers sont accessibles via le

Portail de 'Adhérent (www.leportaildeladherent.fr)

réservé aux adhérents collectifs de UARC.

I. LANALYSE DU BILAN DES VISITES

Et ce que l'on peut constater au travers de l'analyse des données

de connexion, de visite et de consultation, c'est que cet événe-

ment a été un véritable succes du fait que :

e Le nombre de visites du salon, plus de 13 000, a été de trois a
5 fois plus important que celui des salons précédents tenus en
présentiel ;

e Le nombre de pages vues a été proche de 70 000 ce qui montre
que chaque visiteur a pris le temps de « déambuler » dans le
salon numeérique et de visiter la soixantaine de stands consti-
tuant les villages d’exposition ;

e La participation aux conférences, débats et ateliers a également
été bien supérieure a celle des années précédentes avec une
moyenne de 300 connexions par conférence et de 150 par ate-
lier ou débat.

La comparaison de la qualité des participants avec la moyenne

des années précédentes (2017 a 2019) est également intéressante

a analyser :

e Le taux des conseils syndicaux (73 %) est en hausse de 5% ;

e Le taux des syndics bénévoles (14%) est quasi stable ;

e e taux des copropriétaires et autres (13%) est en baisse de 6%.

Selon la méme approche, l'analyse comparative du niveau de

participation des adhérents de 'ARC donne les résultats suivants :

e Le taux d’adhérents collectifs (76%) est en baisse de 4% ;

e Le taux d’adhérents individuels (8%) est stable ;

e Le taux de non adhérents (16%) est en hausse de 16%.

Le croisement de ces deux analyses montre que, relativement,

beaucoup plus de conseils syndicaux non adhérents ont parti-

cipeé a cette manifestation.

Le bilan de la localisation géographique des participants est éga-

lement intéressant a analyser :

e Le taux de participants parisiens (23%) est en baisse de 17% ;

e e taux de participants franciliens (48%) est quasi stable ;

e Le taux de participants de province (28%) est en hausse de 15%.

Ces données montrent que nous avons eu, relativement, moins de

parisiens (qui visiblement préférent le présentiel a 'Espace Charen-

ton) et beaucoup plus de provinciaux, ce qui nest pas une surprise...

Il. CANALYSE DE U'ENQUETE DE SATISFACTION
Nous avons également sondé le degré de satisfaction des parti-
cipants en leur posant plusieurs questions :

| Revue de 'ARC et de 'UNARC

ACCUEIL GENERAL

» Avez-vous apprécié l'organisation de ce salon numérique ?
86% sont trés satisfaits et 13% sont plutot satisfaits

» Avez-vous trouvé sa programmation équilibrée et perti-
nente ? 73% sont trés satisfaits et 27% plutot satisfaits

» Avez-vous visité des stands ? 28% ont visité des stands

» Avez-vous consulté la librairie ? 43% l'ont visité et 15% d’entre
eux ont passé une commande

» Avez-vous tenté d’établir une consultation ZOOM ? 55% ont
tenté d’'établir une consultation ZOOM

Concernant les exposants, ces derniers ont unanimement appre-

cié de participer a cette premiére manifestation trés

avant-gardiste. Ils ont été agréablement surpris par le nombre

de participants a leurs ateliers mais ont déploré toutefois le fai-

ble nombre de consultations réalisées sur leur stand du fait des

problémes techniques rencontrés et peut-étre de la frilosité de

certains visiteurs. Ce sera effectivement un des points a amélio-

rer si Nnous organisons un nouveau salon numérique.

C'est pour combler ce faible taux de consultations que le site du

salon numérique www.salon-numerique-arc.fr va rester accessi-

ble jusqu’au prochain salon, ce qui permettra a ses visiteurs de

contacter et de consulter les entreprises exposantes. Cela

concerne en particulier tous ceux qui n'ont pas eu le temps de

le faire du fait d'une programmation de conférences et d'ateliers

trés chargée.

I1l. LES LECONS A TIRER DE CE PREMIER EVENEMENT
ENTIEREMENT DIGITAL

Nous constatons un véritable engouement pour ce type de

manifestation 100% digital de la part des provinciaux et des fran-

ciliens.

Si nous renouvelons ce type de manifestation, plusieurs points

devront faire 'objet d'une attention particuliére :

e Assurer une meilleure visibilité des stands des exposants et de
la librairie ;

e Alléger la programmation des conférences et des ateliers afin
de laisser « du temps de visite » des stands, a l'instar de ce que
l'on fait lors de nos salons présentiels ;

e Diversifier les possibilités de contacter les exposants si l'option
visioconférence ne fonctionne pas correctement. Bl
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Dossier

Une nouvelle mouture du

contrat-type de syndic

Ala suite de I’ « ordonnance copropriété » du 30 octobre 2019 qui a modifié la loi du 10 juillet 1965 une évolution du
décret date du 17 mars 1967 a été nécessaire. Dans le cadre des négociations de ce nouveau décret, a été également
introduite une modification du contrat type réglementaire tel que défini par le décret du 26 mars 2015. Cette volonté
émanait aussi bien de 'ARC que des chambres professionnelles, mais bien évidemment pas pour les mémes raisons.
Alors que les professionnels réclamaient que soient intégrées de nouvelles prestations pouvant faire l'objet de fac-
turation supplémentaire, 'ARC souhaitait corriger les imperfections du contrat type.

En définitive, le décret n°2020-834 du 2 juillet 2020 a modifié le décret du 17 mars 1967 en intégrant une nouvelle
mouture du contrat type, qui est insérée en annexe de ce dernier décret.

~
notre grande satisfaction, le contrat type n'a pas prévu de
Anouvelles prestations pouvant faire 'objet d'une factura-
tion, mais a introduit de nouvelles clauses et modalités de
tarification plus sécurisantes pour le syndicat des copropriétaires.
Soyons clairs, il ne s'agit pas de répondre favorablement a une
demande de I'ARC, mais d’adapter les dispositions réglemen-
taires a la réalité de la situation.
Or, actuellement rien ne justifie de prévoir dans le contrat type
d'autres prestations facturables, alors qu’effectivement il existe
des dérives pratiquées par les professionnels qui justifient un
meilleur encadrement.
Le principe qui a été retenu par les pouvoirs publics est bien de
maintenir le contrat type tel que défini par le décret du 26 mars
2015, tout en modifiant et en ajoutant des clauses pour d’'une
part le mettre en conformité avec les nouvelles dispositions
légales et d'autre part verrouiller les abus.
Ce nouveau contrat type est entré en vigueur depuis le 4 juillet
2020, devant étre proposé a chaque convocation d'assemblée
générale qui traite de l'élection du syndic.
A travers ce dossier, nous allons nous focaliser spécifiguement
sur les évolutions apportées dans le contrat type, ainsi que les
éléments a controler.
Nous en profiterons pour mettre en exergue des abus voire des
illégalités commis frequemment par les syndics professionnels,
et pour lequel il faudra étre extrémement vigilant avant de vali-
der le contrat.

I. UNE REPRISE DES DISPOSITIONS DE
LORDONNANCE DU 30 OCTOBRE 2019

L'« ordonnance copropriété » a modifié en profondeur la loi du

10 juillet 1965 concernant les modalités de désignation du syndic

et de résiliation du contrat en cours de mandat.

Cette évolution a modifié intégralement les points 3, 4 et 5 du

contrat type.

Ces derniers reprennent expressément les dispositions de l'arti-

cle 18 de la loi du 10 juillet 1965, impliquant qu'au-dela d’avoir
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un caractére légal elles ont également une valeur contractuelle.
En loccurrence, le point 3 fixe les conditions pour résilier le
contrat du syndic a l'initiative du conseil syndical.

Pour cela, il doit justifier d'une inexécution suffisamment grave
reprochée au syndic, afin que lors de la prochaine assemblée
générale, les copropriétaires se prononcent sur la résiliation
effective du contrat en déterminant une date de prise d’effet.
Le point 4 aborde la résiliation du contrat, mais cette fois-ci a
linitiative du syndic.

Elle doit se fonder sur une inexécution suffisamment grave du
syndicat des copropriétaires.

Le syndic doit alors notifier son intention au président du conseil
syndical ou a défaut a chaque copropriétaire.

Dans un délai qui ne peut étre inférieur a deux mois a compter
de cette notification, il doit convoquer une assemblée générale
pour acter la résiliation de son contrat, tout en devant impéra-
tivement inscrire a l'ordre du jour la question de la désignation
d’un nouveau syndic.

Quant au point 5, il reprend les modalités légales de désignation
d’un nouveau syndic qui se ferait en cours de mandat de celui
en place, dans le cadre d’'une mise en concurrence.

Elles prévoient que de maniére anticipée et sans indemnité, l'as-
semblée générale peut mettre fin au mandat du syndic en place
dans les trois mois précédant le terme de son contrat.

Ce principe permet de désigner un nouveau syndic qui entrera
en fonction avant la fin du mandat du syndic en place.

Cette mesure se veut protectrice a 'égard du syndicat des copro-
priétaires puisqu’avant cette disposition légale, les syndics
réclamaient une indemnité pour motif de fin anticipée de leur
contrat, qui était bien souvent validée par les tribunaux.

Il. UN CONTRAT DE SYNDIC QUI DOIT PRENDRE
EFFET AU MOINS UN JOUR FRANC APRES LA
TENUE DE UASSEMBLEE GENERALE ELECTIVE

A plusieurs reprises, la jurisprudence a confirmé l'impossibilité

de valider un contrat de syndic avec une date de prise d’effet
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rétroactive a celle de la tenue de l'assemblée générale élective.
Autrement dit, il doit prévoir une date de prise d'effet posté-
rieure a celle de l'assemblée générale, indépendamment des
dates de l'exercice comptable ou civiles.

Ainsi, le contrat peut étre signé pour une durée d'un an et six
mois, qui se trouve étre a cheval entre deux exercices compta-
bles.

Pour éviter toute ambiguité, la nouvelle mouture du contrat type
a repris une disposition de l'« ordonnance copropriété », qui pré-
cise que le contrat de syndic devra entrer en vigueur au moins
un jour franc aprés la date de la tenue d'assemblée générale.
Cette disposition confirme le
principe d'interdiction de prise
d'effet rétroactive, mais plus
encore oblige le syndic sortant
qui n'a pas été réélu a conti-
nuer la tenue de l'assemblée
générale, et méme a établir le
procés-verbal et la régularisa-
tion des charges.

L'usage qui consistait a organi-
ser au cours d'assemblées
générales un « ballet » ol le
syndic non réélu sort de la salle
pour laisser la place a celui
désigné n'est plus possible.

lll. DES PENALITES DEFINIES PAR VOIE
REGLEMENTAIRE

Le point 6.1 du contrat type traite des modalités de transmission

de la fiche synthétique de la copropriété, a la suite d'une

demande d’un copropriétaire.

Le contrat type prévoit des pénalités qui sont appliquées au-dela

d’'un mois en cas de retard du syndic a remettre ce document.

Le montant devait étre convenu entre les parties lors de la négo-

ciation du contrat. Or, a la suite d’'un controle de la répression des

fraudes, il a été relevé que la grande majorité des syndics avaient

neutralisé ce dispositif en prévoyant un colt symbolique d'un

euro, voire plus bas d’un centime.

Pour traiter cette dérive, le décret n°®2020-1229 du 7 octobre 2020

a fixé le montant des pénalités a quinze euros par jour de retard,

qui doit a présent figurer dans cette clause.

Au-dela de cette évolution, l'intervention des pouvoirs publics

€¢

L'« ordonnance copropriété » a modifié
en profondeur la loi du 10 juillet 1965
concernant les modalités de désignation
du syndic et de résiliation du contrat
en cours de mandat.

b

démontre encore une fois le manque de sérieux des syndics
professionnels, qui utilisent toutes les failles ou leur position
dominante pour abuser de la situation et des syndicats des
copropriétaires.

IV. LES MODALITES DE TRANSMISSION DES PIECES
AU CONSEIL SYNDICAL
Grace a lintervention de U'ARC, la loi ELAN a introduit pour la
premiére fois la notion de pénalité lorsque le syndic tarde a
remettre au conseil syndical les documents réclamés qui
concernent la copropriété.
Cette mesure a été reprise et
consolidée par '« ordonnance
copropriété » modifiant l'arti-
cle 21 de la loi du 10 juillet 1965.
Ce dispositif a également été
retranscrit intégralement dans
le point 6.2 du contrat type,
impliquant qu'au-dela d'étre
légal, il est aussi contractuel.
Le décret n°2020-1229 du 7
octobre 2020 a fixé le montant
des pénalités a quinze euros
par jour de retard.
Il doit étre expressément indi-
qué dans la clause, ne pouvant pas faire l'objet d'une
négociation puisqu'il est déterminé par voie réglementaire.
Lors de la négociation du contrat de syndic et a plus forte raison
avant sa validation, le conseil syndical devra s'assurer que le
montant est bien précisé dans la clause, sachant que certains
syndics laissent volontairement ce champ non renseigné.

V. UN MEILLEUR ENCADREMENT DES REUNIONS DU
CONSEIL SYNDICAL

Que ce soit dans sa version d'origine ou actuelle, le contrat type

prévoit que l'organisation des réunions du conseil syndical avec

le syndic est optionnelle, pouvant n'en prévoir aucune incluse

dans le forfait de base.

Ceci étant dit, il est inconcevable de valider un contrat qui ne

prévoirait aucune réunion du conseil syndical, sachant qu'il est

nécessaire de se réunir avec le syndic, ne serait-ce que pour éla-

borer la convocation d'assemblée générale.

Par conséquent, le contrat type doit prévoir au moins deux réu-

VIGILANCE SUR LES MODALITES DE PRELEVEMENT DES HONORAIRES DU FORFAIT DE BASE

Le contrat-type impose de préciser les modalités de prélévement des honoraires du forfait de base, en indiquant d’une part
la frequence (mensuel, trimestriel...) et d’autre part si elles doivent se faire « en avance» ou « a terme échu ».

Ces éléments ont plusieurs conséquences juridiques et comptables qu'il ne faut pas sous-estimer lors de l'élaboration du

contrat de syndic.

A travers un article publié sur notre site internet, nous rappelons 'encadrement légal et réglementaire lié aux modalités de
prélévement des honoraires du forfait de base et ses conséquences, notamment en cas de désignation d’un nouveau syndic
en cours du mandat de celui en place ou de résiliation de son contrat.

L'article est accessible a partir du lien suivant : https://arc-copro.com/ibu1
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nions spécifiques pour l'élaboration de l'ordre du jour et une
autre pour le controle des comptes.

La difficulté de l'ancienne version du contrat type est qu'elle ne
précisait pas la plage horaire dans laquelle ces réunions com-
prises au forfait pouvaient se réaliser.

Partant de cette lacune, les syndics imposaient qu’elles se tien-
nent pendant les heures ouvrables et facturaient leur tenue si le
conseil syndical demandait qu’elles se déroulent en dehors des
heures ouvrables.

Face a cet abus, la nouvelle mouture du contrat type impose de
préciser au point 71.3 la plage horaire dans laquelle doivent se
tenir les réunions du conseil syndical avec le syndic.

Il faudra étre particulierement vigilant sur les horaires affichés,
sachant que si les réunions sont prévues entre 9h et 18h, celles
qui se dérouleraient en dehors de ce créneau seraient facturées,
méme si le nombre de réunions prévues dans le forfait n’est pas
atteint.

Le plus pratique est de se baser sur les usages du conseil syn-
dical des années précédentes en matiére de réunion avec le
syndic.

Ces réunions peuvent se faire par visioconférence, surtout en
cette période de crise sanitaire dans la mesure ou le conseil syn-
dical est volontaire et dispose de l'infrastructure informatique
adéquate.

Le syndic ne peut pas se cacher derriére des mesures sanitaires
pour empécher ces réunions de travail, d'autant plus s'il faut
aborder des questions stratégiques telles que l'ordre du jour de
'assemblée générale.

VI. UNE MEILLEURE PRECISION SUR LES MODALITES
DE TARIFICATION EN CAS D’ASSEMBLEE
GENERALE SUPPLEMENTAIRE

Le contrat type donne la possibilité de facturer la tenue d’'une
assemblée générale supplémentaire a celle déja prévue dans le
forfait.
Compte tenu de leur position de monopole, la grande majorité
des syndics ont prévu dans leur contrat des modalités de tarifi-
cation aberrantes et disproportionnées, en prévoyant un forfait
de base auquel s'ajoutent des vacations horaires et méme en
ajoutant un tarif par lot.
Pour traiter cette dérive, les pouvoirs publics ont encore été
contraints d’intervenir en indiquant que les modalités de tarifi-
cation pouvaient soit prévoir un tarif convenu entre les parties,
soit un tarif a la vacation horaire avec « une majoration spéci-
fique unique pour dépassement d’honoraire convenu qui doit
étre exprimé en pourcentage. »

Pour bien comprendre cette évolution essentielle, il faut mettre

en exergue le point 7.21 du contrat type qui définit les modalités

de rémunération des prestations particuliéres.

Celui-ci prévoit une alternative qui s’exprime soit sur la base

d’'un tarif forfaitaire « total » convenu par les parties soit au

« seul » colt horaire appliqué au prorata du temps passé.

Par conséquent, le syndic ne peut pas prévoir pour une méme

prestation deux types de tarification : un forfait auquel s'ajoutent

des vacations horaires.

De plus, le contrat type interdit d'une part une tarification diffé-

renciée en fonction du salarié du cabinet qui intervient pour

assurer la prestation, et d’autre part un tarif horaire progressif
en fonction de l'heure.
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Le contrat type doit prévoir un tarif horaire qui s'applique pour
lensemble des prestations complémentaires ou supplémen-
taires.

Ceci étant dit, le contrat type prévoit une exception pour la pré-
paration et la convocation des tenues d'assemblées générales
supplémentaires puisqu'il est prévu d'insérer une majoration
« unique » du tarif horaire en cas de dépassement de la durée
précisée au contrat.

Ce terme « unique » implique que le syndic ne peut prévoir
qu'une majoration exprimée en pourcentage du tarif horaire, et
non un taux progressif en fonction du créneau horaire ou de la
durée de dépassement du temps convenu.

Néanmoins, le contrat ne pourra pas prévoir des modalités de
tarification en cascade, a savoir un montant convenu par les par-
ties auquel s'ajoute une vacation horaire.

VII. UN TARIF PLAFONNE DE LETAT DATE

La loi ALUR qui date du 24 mars 2014 a introduit la notion de pla-
fonnement du tarif de l'état daté, suite aux colts exorbitants
réclamés par les syndics pour accomplir cette tache pour
laquelle ils ont le monopole.

Il aura fallu attendre presque six ans et apreés plusieurs modifi-
cations et évolutions législatives, pour qu'enfin le décret
n°2020-153 du 20 février 2020 fixe le tarif plafonné de ['état daté
a 380 euros TTC.

Il est entré en vigueur a la méme date que ['« ordonnance copro-
priété » a savoir le 2 juillet 2020.

Ce montant doit étre rappelé au point 9.2 du contrat type, tout
en permettant au syndic de pratiquer un tarif plus bas, sachant
qu'il s'agit non pas d'un montant fixé, mais plafonné.

Ce tarif s'applique a tous les contrats de syndic indépendam-
ment de sa date de signature.

Par conséquent, méme si le contrat a été signé avant le 20 février
2020 et qu'il prévoyait un montant plus élevé que 380 euros,
c'est ce dernier montant qu'il faudra appliquer.

Et pour cause, le contrat de syndic réglementé par le décret du
26 mars 2015 doit tenir compte d’un texte réglementaire plus
récent, en l'occurrence celui du 20 février 2020.

En revanche, si le contrat prévoit un montant inférieur a 380
euros, il reste maintenu puisqu’encore une fois, il s'agit d’un tarif
plafonné et non d'un codt fixé, a la difference des pénalités de
retard.

VIII. 'INSERTION D'UNE PRESTATION EN CAS DE
DEMANDE D’'UN COPROPRIETAIRE D'ORGANISER
UNE ASSEMBLEE GENERALE CONCERNANT SES
DROITS

Larticle 17-1 AA de la loi du 10 juillet 1965 modifié par '« ordon-

nance copropriété » a introduit la possibilité pour un ou

plusieurs copropriétaires d'exiger au syndic la convocation d'une
assemblée générale, pour traiter de questions qui concernent
leurs droits et obligations.

Cette prestation peut faire l'objet d'une tarification qui doit alors

intégralement étre prise en charge par les copropriétaires

demandeurs, conformément aux modalités précisées dans la loi

susmentionnée et dans le décret du 17 mars 1967.

La nouvelle mouture du contrat type a inséré un nouveau point

9.4 qui précise la tarification pratiquée pour ce type de presta-

tion.
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La difficulté de cette disposition est qu'elle souffre d'une contra-
diction en matiére de date de prise d'effet.

Et pour cause, l'« ordonnance copropriété » qui a introduit ce
nouveau dispositif a précisé qu'il entrera en vigueur a compter
du 31 décembre 2020.

Or, le décret du 2 juillet 2020 qui a modifié le contrat type a indi-
qué que les modalités de tarification pour cette prestation ne
doivent étre mentionnées que pour les contrats signés apres le
31 décembre 2020.

Par conséquent, les contrats validés avant cette date, méme pour
une période de trois ans, n'ont pas a faire figurer les modalités
de tarification de cette prestation, alors qu’a partir du 1¢" janvier
2021, tout copropriétaire est susceptible d’en faire la demande.
Cette dichotomie va entrainer deux approches différentes, soit
le syndic va refuser d'assurer cette mission au motif que les
modalités de tarification ne sont pas prévues au contrat, soit
(plus probable) il présentera un devis aux copropriétaires indé-
pendamment de l'absence des colts mentionnés au contrat.
Cette seconde approche se heurte au principe que le syndic ne
peut facturer que les prestations prévues au contrat, conformeé-
ment aux montants y figurant.

La présentation d'un devis qui se baserait sur un montant décidé
unilatéralement par le syndic pose une difficulté juridique et
contractuelle.

Néanmoins, en cas d'absence d'information sur le contrat, la
présentation d'un devis reste la seule alternative possible,
sachant que le colt n'est censé avoir aucun impact sur la tréso-
rerie de la copropriété, puisque les dépenses sont intégralement
prises en charge par le ou les copropriétaires demandeurs.

IX. DES TARIFICATIONS DE PRESTATIONS PRIVATIVES
EXPRIMEES EN HORS TAXE ET EN TOUTE TAXE
COMPRISE

Slrement pour permettre au syndic de mieux négocier les tarifs

de prestation, la nouvelle mouture du contrat type de syndic

impose d’exprimer les tarifs des prestations privatives en hors
taxe (HT) et en toute taxe comprise (TTC).

Cette nouvelle exigence doit au contraire étre utilisée par le

conseil syndical comme une « arme » de négociation, sachant

La sélection
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Contrat type de syndic:
mise en concurrence,

analyse, élaboration et designation
L'« ordonnance copropriété » du 30 octobre 2019 K
amodifié les régles en matiére de désignation et
révocation du syndic, ainsi que de mise en
concurrence des contrats. Par ailleurs, le décret
du 2 juillet 2020 a modifié le contrat-type en
ajoutant et en supprimant plusieurs clauses.

A travers ce guide, est repris 'ensemble de ces
évolutions en indiquant les élements a controler.
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Mise en concurrence, analyse, élaboration et désignation

que le colt affiché sera celui encaissé par le syndic, pouvant
démontrer plus facilement la marge substantielle qu'il percoit
par rapport a la simplicité de la prestation.

A titre d’exemple, méme si le syndic facture en hors taxe trente
euros la lettre de mise en demeure, cela parait toujours exorbi-
tant au vu de l'effort que doit fournir le syndic pour générer une
lettre de relance dans laquelle est mentionné en objet « mise
en demeure » qui est notifié au copropriétaire débiteur.

X. DES MENTIONS QUI NE DOIVENT TOUJOURS PAS
FIGURER AU CONTRAT
En paralléle de ces évolutions, certains syndics essayent de faire
croire qu’a présent il est possible d'intégrer dans le contrat type
les honoraires de suivi de travaux.
Cette analyse résulte d'une interprétation erronée de l'article 18-
1 A de la loi du 10 juillet 1965 modifié par '« ordonnance
copropriété » dans lequel a été supprimée la mention indiquant
que « le syndic ne peut en aucun cas mentionner dans son
contrat un baréme relatif a ses honoraires spécifiques de suivi
de travaux méme a titre indicatif. »
Les syndics se sont fourvoyés en concluant que la suppression
de cette disposition permettait a présent aux syndics d'insérer
dans les contrats les honoraires de suivi de travaux.
Or, cette approche est erronée et méme illégale, et cela pour plu-
sieurs raisons.
Tout d'abord, que ce soit dans sa version d’origine ou actuelle,
le contrat type qui doit étre scrupuleusement respecté ne prévoit
nullement la possibilité pour le syndic de mentionner ses hono-
raires de suivi de travaux.
D'ailleurs, l'article 18-1 A de la loi du 10 juillet 1965 modifié par
'« ordonnance copropriété » a méme prévu des amendes admi-
nistratives pouvant aller jusqu’a 15 000 euros, lorsqu’un cabinet
de syndic ne respecterait pas la présentation du contrat tel que
défini par le décret.
Mais encore, ce méme article 18-1A précise que la rémunération
du syndic doit étre soumise au vote de l'assemblée générale
dans le cadre d'une résolution portée a l'ordre du jour, impli-
quant qu'il ne s'agit pas d'un tarif convenu contractuellement,
mais bien d’honoraires votés par les copropriétaires.
Le conseil syndical ne devra en aucune
facon accepter de présenter a l'ordre
du jour et encore moins de valider un
contrat qui a inséré une clause relative
a la rémunération du syndic en cas de
suivi de travaux.
A défaut, bien que le contrat soit illé-
cette clause pourrait étre
opposable au syndicat des coproprié-
taires a partir du moment ou il a été
4 validée par 'assemblée générale.
Afin d’approfondir les questions liées a
la mise en concurrence et a 'élabora-
tion des contrats de syndic, ainsi qu’a
la désignation et révocation du cabinet,
U'ARC a rédigé un guide complet abor-
dant 'ensemble de ces thématiques. &
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Vrai/Faux :
Le vote par correspondance

La loi ELAN a introduit le principe du vote par correspondance qui permet a un copropriétaire de s’exprimer sur les
résolutions inscrites a l'ordre du jour de 'assemblée générale, sans étre contraint a se déplacer.

Ce dispositif a été amendé par U'ordonnance du 30 octobre 2019 qui a réformé la loi du 10 juillet 1965, nécessitant un
encadrement réglementaire spécifique introduit par le décret n° 2020-1229 du 2 juillet 2020 qui a modifié celui du
17 mars 1967.

En paralléle, un arrété du 2 juillet 2020 a défini le formulaire type de vote par correspondance qui doit étre joint a la
convocation d’'assemblée générale.

Malgré cet encadrement légal et réglementaire, nous constatons encore beaucoup d’interprétations de bonne ou de
mauvaise foi des professionnels, nécessitant la publication de ce vrai/faux.

FAUX : L'arrété du 2 juillet 2020 a défini
VRAI : L'article 9 du décret du 17 mars 1967 modifié par x un f(cj)rmulalre_z type de vote pa:jr_ corres-
v l'ordonnance 2 juillet 2020 impose de joindre a la convo- pondance qui S1mpose au syndic.

cation d'assemblée générale le formulaire de vote par L principe qui a été retenu est que ce
correspondance. formulaire de vote peut étre adapte et completé

Par conséquent, ce dispositif s'impose aux copropriétés, ne permettant sans qu‘aucune des mentions ne puisse étre suppri-
ni au syndic ni au syndicat des copropriétaires de pouvoir s'opposer a mee par le syndic.

ce mode de participation au vote des résolutions. Malgre cette exigence, on constate actuellement un
En cas d’absence de formulaire de vote par correspondance joint a la manque de rigueur des syndics sur le respect de la
convocation d’assemblée générale, un copropriétaire pourrait valable- présentation de ce formulaire de vote, entrainant un
ment demander l'annulation judiciaire de l'assemblée générale. mauvais usage par les copropriétaires.

. . . VRAI/FAUX : Pour faire face aux
FAUX : Larticle 9 bis du déecret du 17 mars |4 mesures sanitaires qui font suite i la
1967 précise que le formulaire de vote par - , covid-19. lordonnance n°2020-1400
correspondance doit étre réceptionné par le (i du 18 novembre 2020 donne une
3 syndic au plus tard trois jours francs avant la {54 . possibilité au syndic d'imposer par défaut que 'assemblée
=m date de latenue de l'assemblée générale. générale se tienne uniquement par correspondance.
Drailleurs, le syndic doit préciser sur le formulaire la date Pour cela, il doit informer les copropriétaires de sa déci-
lirr]ite de réception, évitant ainsi toute ambiguité d'inter- ¢ sion dar;s le respect des exigences prévues par
pretation. ) o ‘ l'ordonnance.
| Les formulaires receptionnés au cours de ces trois jours Il s'agit bien de dispositions dérogatoires limitées jusqu’au
ne pourront pas étre pris en compte. 1er avril 2021, dans la mesure ol le syndic n’est pas en capa-
Cette période permet au syndic de commencer a comp- cité de tenir 'assemblée générale en distanciel ou au
tabiliser les voix et au conseil syndical de controler les mieux en présentiel.
¢ formulaires réceptionnés.




VRAI : Ce méme article 14-1 du décret du 17 mars
1967, indique qu’un copropriétaire qui a envoyé
\Y/ son formulaire de vote peut malgré tout se ren-

dre a l'assemblée générale, annulant de facto la
prise en compte de son formulaire.

Les pouvoirs publics considérent que le formulaire de vote
reste un moyen d’expression par défaut qui peut étre annulg,
soit par l'envoi d'une délégation de vote soit par la participa-
tion physique ou en distanciel du copropriétaire a 'assemblée
générale.

FAUX : Larticle 14-1 du décret du 17 mars 1967,
précise qu'indépendamment de la date de
l'établissement ou de la réception du formu-
laire de vote, celui-ci n'est pas pris en compte
si le syndic réceptionne du méme copropriétaire un man-
dat de délégation de vote.

Ainsi, méme si le formulaire de vote a été réceptionné a
une date postérieure a celle du mandat de délégation de
vote, c'est ce dernier qui prévaut.

FAUX : Larticle 17-1 A de la loi du 10 juillet 1965, précise
que si au cours de 'assemblée générale la résolution sou-
mise a l'ordre du jour est amendée, les votants qui se sont
exprimés par correspondance favorablement a la résolu-
tion doivent étre assimilés a des défaillants. Par conséquent, leur
vote favorable n'est pas comptabilise.

En revanche, du fait que ce copropriétaire est assimilé a un défail-
lant, il récupére son droit a contester judiciairement la résolution
votée par l'assemblée générale.

En effet, conformément a l'article 42 de la loi du 10 juillet 1965, seuls
les opposants ou défaillants bénéficient de ce droit.

P

L
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: VRAI : Larticle 14 du décret du 17 mars
1967, précise que la feuille de présence
\&/ doit notamment mentionner les copro-
priétaires qui ont participé au vote des ||

résolutions par correspondance en indiquant la
date de réception du formulaire par le syndic.

Cette précision permet d'identifier les formulaires
de vote qui n'ont pas été pris en compte, du fait de
g leur réception tardive.

—7 kL
R

VRAI : Seuls les votes favorables exprimés
par correspondance ne sont pas pris en
\Y/ compte lorsque la résolution est amendée

au cours de 'assemblée générale.

A contrario, les votes « contre » exprimés par corres- =  VRAI: Larticle 17 du décret du 17 mars 1967, précise que le
V/

pondance sont maintenus méme si la résolution est procés-verbal de 'assemblée générale doit indiquer les [amee=
amendée. nombres des voix des copropriétaires et associés qui se sont | S
i
=

Cette dichotomie de traitement s'explique par le fait 1M I opposés a la décision, qui se sont abstenus ou qui sont assi

que le copropriétaire opposant a une résolution milés a un copropriétaire défaillant.

conserve son droit a contester judiciairement cette der- Cette exigence permet d'identifier les copropriétaires qui peuvent contes-
niére, ne nécessitant pas de modifier le sens de son ter judiciairement une décision de l'assemblée générale et aussi ceux qui
Il vote ou son statut. ont voté par correspondance favorablement a une résolution qui n'a pas
—_—

été prise en compte du fait que cette derniére a été amendée.
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Les avantages d’elire
un President du Consell

Syndical

Dans une copropriété, 'assemblée générale des copropriétaires prend les décisions

concernant le syndicat et le syndic les exécute.

A ce duo, la loi de 1965 ajoute un organe de contrdle du syndic : c’est le conseil syndical de copropriété, et la loi sur
la copropriété nous indique que le conseil syndical élit en son sein un président. La question se pose de savoir a quoi
sert ce président, que certains conseils syndicaux s'abstiennent d’élire. Les conseillers syndicaux ne sont-ils pas capa-
bles de gérer leurs réunions de maniére autonome ? Certainement, la plupart des conseillers syndicaux en sont
capables, mais le role d’un président de conseil syndical est beaucoup plus développé que cela, et la loi lui a conféré

des pouvoirs propres.

7 une part, la pratique nous mon-
D tre que ce personnage clef de la
copropriété est un rouage indis-
pensable a la bonne gestion de
limmeuble et au controle efficace de la
mission du syndic, ce qui génére des éco-
nomies substantielles pour tous.
D'autre part, le président du conseil syn-
dical a les faveurs du législateur et a recu
au fil des réformes des pouvoirs directs
qu'il est le seul a pouvoir exercer dans
l'intérét de la copropriété lorsque celle-ci
se trouve en difficulté.

I. LE PRESIDENT DU CONSEIL
SYNDICAL VEILLE A LA BONNE
COORDINATION DES ORGANES
DE LA COPROPRIETE

Tout d'abord, précisons que le président
est un conseiller syndical élu par les
membres de ce conseil. Il est donc sou-
mis au méme statut légal que les autres
conseillers syndicaux et partage leur mis-
sion.

1. Le président du conseil syndical,
comme les autres conseillers syndicaux,
est un copropriétaire, ou un parent
proche de copropriétaire (ascendant, des-
cendant, conjoint, partenaire de PACS) ou
encore un représentant de copropriétaire,
représentant légal ou usufruitier du lot de
copropriéte.

C'est un copropriétaire car le législateur a
souhaité que le syndic soit controlé par
les personnes a qui appartient l'immeu-
ble géré. Siéger au conseil syndical
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constitue une des prérogatives possibles
de celui qui partage avec d'autres le droit
de propriété sur les parties communes de
limmeuble et y posséde au moins un lot
privatif.

Le président du conseil syndical, comme
les autres conseillers syndicaux, est par-
tiellement propriétaire de limmeuble
géré et les décisions qu'il prend ont des
conséquences directes sur son patri-
moine, sur ses finances personnelles, et
méme souvent sur son logement person-
nel. Le président du conseil syndical vient
de lintérieur de la communauté des
copropriétaires, et non de lextérieur. Il
comprend et partage leurs soucis et leurs
satisfactions.

Cette implication personnelle directe est
la garantie de sa motivation pour une
bonne gestion de limmeuble ; c'est pour-
quoi le président du conseil syndical est
frequemment un gros copropriétaire de
limmeuble, car possédant beaucoup de
tantiémes des parties communes, il paye
une grande part des dépenses votées
pour l'immeuble et souhaite évidemment
que les fonds qu’il paye et leur usage
soient gérés au mieux par le syndic.

1.2. Le président du conseil syndical est un
bénévole, ce qui profite financiérement a
tous les copropriétaires, lui compris

Les fonctions de membre du conseil syn-
dical ne donnent pas lieu a remunération
directe.

Le président du conseil syndical, qui est
membre du conseil, ne percoit donc

aucune gratification directe pour l'exer-
cice de ses fonctions.

En revanche, les frais qu'il serait amené a
engager pour le bon déroulement de sa
mission sont intégralement supportés par
la copropriété qu'il préside. Ce sont des
dépenses courantes d’administration,
appelées sur la base des tantiemes géne-
raux de charges. (art.27 al.2 du décret du
17 mars 1967). Le décret prévoit que ces
dépenses, et celles des techniciens aux-
quels les conseillers syndicaux peuvent
avoir recours (la cotisation a U'ARC par
exemple!) « sont supportées par le syndi-
cat et réglées par le syndic ».

S'il n'y a pas de gratification directe pour
le président du conseil syndical en
contrepartie de son travail réel, il sy
retrouve financiérement tout de méme.
Une bonne gestion de l'immeuble mettra
le batiment en bon état, donc augmen-
tera ou maintiendra la valeur de son lot
en cas de revente, et limitera les frais
d'entretien de limmeuble, et donc les
charges. Pratiquer des travaux de facon
réguliére et organisée contiendra le mon-
tant des frais de travaux, et la surveillance
attentive des contrats proposés par le
syndic évitera les doublons, les frais inu-
tiles, et les prestations a prix excessif qui
n'ont pas fait l'objet de mise en concur-
rence, ce qui maintient sous controle le
montant des charges de copropriéteé.
Pour qu'un conseil syndical soit actif et
organisé, il faut un organe de coordina-
tion et de soutien des efforts des
conseillers syndicaux, et cet organe est
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naturellement le président du conseil.

Tant pour les travaux que pour les
charges, un conseil syndical actif et orga-
nisé conduit le syndic a une gestion
optimisée et donc a des frais calculés au
plus juste et a des plus-values sur la
valeur des biens tant a ['usage, avec des

charges et travaux maitriseés,
qu’a la revente. Le bénéfice est

possibilité d'élire un conseil, il n'y a pas
non plus de président du conseil, et la
copropriété perd beaucoup de pouvoir
vis-a-vis du syndic. Les copropriétaires
risquent de voir leur immeuble nettement
moins bien géré, le syndic n'étant plus ni
assisté ni controle.

I.4. Le président du conseil syndical est

une « plaque tournante » de la copro-

priété, ce qui lui donne de fait et de droit

un role de coordination.

1.4.1. Coordination du syndic vers le

conseil syndical

Lorsqu'une communication écrite doit
étre faite par le syndic au
conseil syndical, elle est vala-

immeédiatement sensible pour
tous les copropriétaires, dont
notamment le président du
conseil, ce qui explique la moti-
vation frequente des
copropriétaires dont les lots
représentent beaucoup de tan-
tiemes pour occuper cette
fonction. Avec beaucoup de
tantiémes, le bénéfice de la
bonne gestion est immédiate-

€¢

Le président du conseil syndical vient
de Uintérieur de la communauté
des copropriétaires, et non de Uextérieur.
1l comprend et partage leurs soucis

et leurs satisfactions.

blement faite a la personne de
son président lorsqu'il en a été
désigné un.(art.26 du décret du
17 mars 1967), et il est clair,
puisqu’il  s'agit légalement
d'une communication «au
conseil syndical », que le prési-
dent a pour mission légale de
diffuser  linformation  aux
membres du conseil, et méme
implicitement de réunir le

ment  sensible  pour le
copropriétaire concerné, et

peut jouer sur des montants considéra-
bles.

1.3. Le président du conseil syndical est
un volontaire, comme les autres conseil-
lers syndicaux, mais un peu plus encore.
Pour avoir un président de conseil syndi-
cal, il faut d'abord qu’il y ait un conseil
syndical capable de l'élire.

Le copropriétaire qui siége au conseil syn-
dical exerce volontairement une
responsabilité importante dans 'adminis-
tration de limmeuble : c'est sur le
fondement de sa candidature volontaire
qu'il a été élu par 'assemblée générale, et
c'est le cas du président comme de tous
les autres conseillers syndicaux.

Lorsqu'il n'y a pas de volontaires pour
siéger au conseil syndical, et donc pas de

A
Lo“se\

b

C'est pourquoi le juge, saisi par un ou plu-
sieurs copropriétaires ou par le syndic,
peut alors, avec l'acceptation des intéres-
sés, désigner les membres du conseil
syndical, qui choisiront ensuite leur pré-
sident.

Ce sont la des conseillers syndicaux dési-
gneés par le juge, avec leur accord, et non
pas éelus.

La loi a clairement souhaité préserver
jusqu’au bout le principe du volontariat
pour siéger au conseil, et c'est pourquoi
le juge peut étre amené a constater son
échec.

Si le juge parvient finalement a trouver
des volontaires et a désigner un conseil,
celui-ci pourra élire son président, volon-
taire qui sera dans ce cas le seul élu de la
copropriété.

conseil si c'est nécessaire au vu
de linformation diffusée. Le
conseil syndical a en effet vocation a
assister le syndic et controler sa gestion
Le président du conseil syndical est l'in-
terlocuteur naturel et légal du syndic pour
la gestion au quotidien de la copropriété.
La communication par le syndic des infor-
mations et documents concernant la
copropriété est indispensable pour l'exer-
cice de la mission de controle du conseil.
Cependant certains syndics profession-
nels sont peu soucieux de cette
communication et pratiquent la rétention
d’'information.

Pour les inciter a coopérer, le président
du conseil syndical, devant un refus de
communiquer persistant plus d'un mois
aprés la demande par lettre RAR du
conseil syndical, pourra prendre lui-
méme la défense des intéréts du conseil

L'ARC SAISIT LES SERVICES JURIDIQUES DES GRANDS GROUPES SUR LA GESTION

DES DEUXIEMES LECTURES PAR LE BIAIS DES FORMULAIRES DE VOTE PAR CORRESPONDANCE

]

La loi ELAN a introduit la possibilité de voter par correspondance, entrainant dans les faits plus de difficulté que de solutions.
En effet, perdure de nombreuses interrogations qui sont aujourd’hui sans réponse, créant une incertitude juridique sur les
résolutions votées. Parmi elles, se pose la question du traitement de la deuxiéme lecture des résolutions qui n'ont pas été
expressément prévues et mentionnées dans le formulaire.

Tandis que certains syndics affirment que la deuxiéme lecture est la reprise du vote de la premiére lecture, d'autres
considerent que l'absence de mention expresse dans le formulaire ne permet pas de comptabiliser ['expression d’un

deuxiéme vote.

Face a cette incertitude, 'ARC a saisi les grands groupes afin de connaitre leur analyse qui aura un impact sur les prises de
décision en assemblée générale. Larticle est accessible a partir du lien suivant : https://arc-copro.com/assd
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qu’il préside. Il pourra demander lui-
méme au président du tribunal judiciaire,
statuant selon la procédure accélérée au
fond, la condamnation du syndic a payer
des pénalités de retard au syndicat des
copropriétaires. Pour faire ce procés-|a,
l'autorisation de l'assemblée générale ne
lui est pas nécessaire car il s'agit d'un
pouvoir qui lui est propre.

Ces pénalités sont fixées actuellement a
un minimum de 15 euros par jour de
retard au-dela d'un refus de plus d'un
mois. (Décret n® 2019-503 du 23 mai 2019.)
Il s'agit d'un minimum légal et l'assem-
blée générale pourrait fixer un montant
plus élevé dans le contrat de syndic.
Pour que le président du conseil syndical
puisse obtenir rapidement et simplement
la condamnation du syndic récalcitrant a
payer au syndicat les pénalités, la procé-
dure prévue par le décret est celle
« accélérée au fond ». C'est une proceé-
dure ot l'on demande au président du
tribunal judiciaire statuant comme en
référé, c'est-a-dire sans avocat obligatoire
et en procédure rapide et orale d'ordon-
ner sous astreinte la remise des piéces,
informations et documents et de liquider
le montant des pénalités.

Le jugement obtenu sera exécutoire de
plein droit a titre provisoire. Il devra étre
exécuté immédiatement par le syndic et
un recours ne suspendra pas cette exécu-
tion, pour épargner aux syndics la
tentation de gagner du temps par des
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voies de recours inutiles.

Ces pénalités seront imputées sur la
rémunération forfaitaire annuelle du syn-
dic lors de l'établissement des comptes
définitifs de l'exercice présentés au vote
de 'assemblée générale.

Bien entendu, les frais de justice seront
imputés au syndic perdant, et a défaut, au
syndicat des copropriétaires.

Pour éviter de payer trop de frais de justice
en dépit de leur incurie @ communiquer
les documents de la copropriété, certains
syndics ont décidé d'imputer eux-mémes
sur leurs honoraires les pénalités légales
de retard, sans que le président du conseil
syndical n'ait demandé leur condamna-
tion, mais cette facon de faire, qui parait
satisfaisante a premiére vue, ne l'est pas
en réalité car la pratique montre que les
syndics arrétent souvent arbitrairement
leur décompte de pénalités.

1.4.2. Coordination du conseil syndical
vers le syndic

Les modalités de fonctionnement du
conseil syndical sont en principe préci-
sées par les dispositions du réglement de
copropriéte.

A défaut de dispositions dans le régle-
ment de copropriété, c'est 'assemblée
générale qui peut les fixer a la majorité
des votants présents, représentés ou par
correspondance.

Cependant, dans bien des cas, le régle-
ment de copropriété et lassemblée

générale n'ont rien prévu a ce sujet, il
n'existe donc pas de réglementation du
fonctionnement du conseil et, pourtant il
doit fonctionner de maniére organisée.
C'est alors le président du conseil qui va
convoquer les conseillers en réunion,
veiller a la rédaction de l'ordre du jour et
des procés-verbaux des réunions, et fina-
lement informer le syndic des avis rendus
sur les questions qui ont été examinées
par le conseil syndical.

Le président préside les débats du conseil
mais n'a pas de voix prépondérante dans
les votes excepté dans le cas particulier
de la délégation spéciale de pouvoirs de
lassemblée générale, qui sera expliquée
plus loin.

1.5. Le président du conseil syndical est
copropriétaire, volontaire, bénévole, et
élu deux fois, la premiére par l'assemblée
générale comme conseiller syndical et la
deuxiéme comme président par l'ensem-
ble des conseillers syndicaux. Il est le
premier bénéficiaire des informations
communiquées par le syndic. Il est le
coordinateur naturel entre le syndic et le
conseil syndical.

Ayant été élu deux fois, on peut légitime-
ment supposer qu'il est bien connu de la
majorité des copropriétaires qui ont voté
pour lui, et qu’il a leur confiance pour
controler 'administration de la copro-
prieté. Cest en considération de la
confiance des autres copropriétaires et de

Le President du Conseil
Syndical, personnage clef
de la copropriéte, est un
rouage indispensable a la
bonne gestion de
limmeuble et au contréle
efficace de la mission du
syndic, ce qui géenere des
economies substantielles
pour tous.
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la disponibilité volontaire du président de
conseil syndical que la loi lui a confié des
missions particuliéres supplémentaires.

Il. LES POUVOIRS PARTICULIERS
DU PRESIDENT DU CONSEIL
SYNDICAL

A. Un pouvoir de décision qui pése
lourd

La voix du président du conseil syndical

est importante pour aboutir a une déci-

sion soit a 'assemblée générale, soit au
conseil syndical.

Al. Le vote du président du conseil syn-
dical pese en pratique plus lourd que
celui des autres copropriétaires, a condi-
tion darriver a l'heure a lassemblée
générale (1).

En effet, larticle 15-1 du décret du 17 mars
1967 prévoit que le « syndic qui recoit un
mandat avec délégation de vote sans
indication du nom du mandataire, remet
ce mandat en début de réunion au prési-
dent du conseil syndical, ou a défaut a un
membre du conseil syndical, « afin qu'il
désigne un mandataire pour exercer cette
délégation de vote. »

Si le président du conseil syndical est
bien présent « en début de réunion » de
'assemblée générale, il recevra du syndic
tous les mandats « en blanc » et choisira
soit de les exercer lui-méme dans la
limite de trois mandats ou de 10% des
tantiémes généraux, (ou exceptionnelle-
ment 15% des tantiémes jusqu'au 31
janvier 2021 pour cause de pandémie),
soit de les remettre a des copropriétaires
favorables a sa ligne de conduite de la
copropriété et qu’il choisira lui-méme.
C'est son opinion qui sera soutenue par
les votes des mandataires ayant recu les
mandats « en blanc », ce qui peut dans
certaines copropriétés constituer déja
une majorité capable de voter en faveur
de ses projets pour la copropriété. Les
choix du président du conseil syndical
pésent donc lourd sur les votes d'une
assemblée générale et facilitent la prise
des décisions auxquelles il est favorable.
Il faut tenir compte en outre de sa capa-
cité psychologique réelle a guider le vote
des copropriétaires en cours d'assemblée
générale puisqu’il est trés souvent élu
président de séance, ce qui lui donne le
pouvoir de donner et retirer la parole a
ceux des copropriétaires qui désirent
s'exprimer, dans les limites de l'équité
apparente évidemment.
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A.2. Son vote pese parfois légalement
plus lourd que celui des autres conseil-
lers syndicaux.

Sa voix n'est habituellement pas prépon-
dérante au sein du conseil syndical : il'y
dispose habituellement d'une voix,
comme tous les conseillers syndicaux.

Mais il existe une exception de taille qui
pourra s'appliquer pour les assemblées
générales tenues aprés le 31 décembre
2020. En effet; le systéme de la délégation
de pouvoirs élargie entrera en vigueur
début 2021. Dans ce cadre particulier, 'as-
semblée générale confie au conseil
syndical, pour une période et un budget
définis, un large pouvoir de décision, et il
est important que le conseil puisse tran-
cher effectivement les questions qui
peuvent se poser.

Excepté le budget prévisionnel, l'approba-
tion des comptes et l'adaptation du
reglement de copropriété, ce type de
délégation générale peut porter sur
toutes les décisions susceptibles d'étre
votées a la majorité des copropriétaires
présents, représentés, ou votant par cor-
respondance a l'assemblée générale,
c'est-a-dire a la majorité applicable a
défaut de dispositions légales spéciales.
Cela peut concerner toutes les décisions
relatives a la conservation de l'immeuble,
sa stabilité, le clos et le couvert de l'im-
meuble et ses réseaux divers, a la
salubrité de l'immeuble, a la préservation
de la santé et la sécurité physique des
occupants, les travaux réglementairement
obligatoires quels qu’ils soient, les tra-
vaux d'accessibilité aux personnes
handicapées... C'est donc un champ d'ac-
tion trés vaste que l'assemblée générale
peut choisir de déléguer au conseil syn-
dical, et ce pour une durée pouvant aller
jusqu’a deux ans renouvelables.

Dans le cadre de cette délégation de pou-
voir élargie, le conseil syndical n'est plus
dans un role de controle et conseil mais
dans celui du décisionnaire. Il exerce
directement le pouvoir de gestion de l'as-
semblée générale sur les questions qui
lui sont confiées. C'est pourquoi dans ce
cas particulier, s'ily a « partage des voix,
le président du conseil syndical a voix
prépondérante ». (Article 21-5 de la loi du
10 juillet 1965).

Le président du conseil syndical avec sa
voix prépondérante légale empéche que
la décision du conseil ne soit bloquée par
un partage des voix lors des délibérations.

En l'absence de président élu, avec une
situation de partage des voix, le conseil
syndical se trouve bloqué et la gestion
déléguée s'arréte sur le point bloquant, ce
qui est préjudiciable a limmeuble et
pourrait avoir de graves conséquences
humaines ou financiéres.

L'élection d'un président de conseil syn-
dical s'avere donc vraiment indispensable
lorsqu’il y a un projet de délégation élar-
gie de pouvoirs au conseil syndical.

B. Des droits particuliers liés a sa
fonction

Le président du conseil syndical assure la
continuité de l'administration du syndicat
lors de moments difficiles et d'autre part,
il peut défendre les intéréts du syndicat
contre le syndic en place lorsqu'il y a
conflit d’intéréts entre eux.

B.1. Moments difficiles

Le président agit pour permettre au syn-
dicat de passer sans dommage des
épisodes délicats : la transmission des
piéces du syndicat en cas de changement
de syndic, le remplacement inopiné du
syndic empéché ou la nomination d’'un
mandataire ad hoc lorsque les impayeés
nombreux pésent sur la copropriété.

B.1.1. Changement de syndic sans trans-
mission des fonds et des archives : le
president peut faire un proces au syndic.
Lorsqu’'une copropriété décide de chan-
ger de syndic, celui qui est renvoyé
dispose de 15 jours a compter de la fin de
ses fonctions pour remettre a son succes-
seur la situation de trésorerie et les
références bancaires du syndicat des
copropriétaires, un mois pour lui trans-
mettre tous documents et archives du
syndicat (au format téléchargeable et
imprimable) ou pour informer le presta-
taire d'archivage du changement en lui
donnant les coordonnées du nouveau
syndic, et deux mois de plus pour lui
remettre les comptes des copropriétaires
apurés et cloturés.( art18-2 de la loi du 10
juillet 1965)

En trois mois, la transmission des
comptes, documents actifs, et archives
doit donc étre acheveée.

Si le syndic congédié n'est pas diligent et
ne respecte pas ses obligations de trans-
mission, le président du conseil syndical,
de méme que le syndic nouvellement élu,
peut le mettre en demeure de les respec-
ter.
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S'il n"exécute toujours pas, le président du
conseil syndical, ou le syndic nouvelle-
ment élu, pourra demander au président
du tribunal judiciaire statuant comme en
référé, c'est-a-dire sans avocat obligatoire
et en procédure orale rapide d’ordonner
sous astreinte la remise des piéces, infor-
mations et documents ainsi que le
versement des intéréts de retard, et des
dommages-intéréts si le syndicat a subi
un préjudice distinct du retard lui-méme.

B.1.2 Syndic empéché de rem-

de travaux (ou 15% des sommes pour les
copropriétés de plus de deux cents lots),
la situation financiére de la copropriété
est gravement dégradée et il est néces-

saire  de prendre des mesures
particuliéres pour rétablir l'équilibre des
comptes.

La loi prévoit en ce cas qu'un mandataire
spécialement désigné pour le recouvre-
ment des impayés doit étre nommeé par le
juge sur demande du syndic. Le recouvre-

plir sa mission : Droit de
convocation de l'assemblée
générale

Le cas est celui d'un empéche-
ment du syndic a exercer
normalement et durablement
ses fonctions.

Les juges ont estimé que le
défaut de garantie financiére
obligatoire, ['absence, le retrait
ou le non-renouvellement de la
carte professionnelle du syndic
constituent des cas d'empé-
chement puisqu’il a

des copropriétaires est gravement fautif a
son égard, il peut vouloir résilier son
contrat par anticipation. Il notifie alors sa
volonté de résiliation au président du
conseil syndical. (art.18 VIII de la loi du 10
juillet 1965) en indiquant les inexécutions
reprochées au syndicat. Deux mois plus
tard, le syndic convoque lassemblée
générale en inscrivant a l'ordre du jour la
désignation d’'un nouveau syndic pour lui
succéder.

La notification anticipée du

départ du syndic permet au

€¢

Le syndic qui regoit un mandat avec
délégation de vote sans indication
du nom du mandataire, remet ce mandat
en début de réunion au président
du conseil syndical, ou & défaut a un
membre du conseil syndical, afin qu’il
désigne un mandataire pour exercer

cette délégation de vote.

interdiction  d'exercer  son
métier sans ces éléments.
Dans ce cas, quelle que soit la cause de
'empéchement, le président du conseil
syndical peut convoquer une assemblée
générale appelée a désigner un nouveau
syndic » (art18V de la loi du 10 juillet
1965)

Ce droit du président du conseil syndical
est destiné a assurer la continuité de la
gestion de la copropriété en désignant
rapidement un syndic de remplacement.
A noter que si le syndic est un profession-
nel, il lui incombe de pourvoir
régulierement au remplacement du per-
sonnel chargé de la gestion du syndicat
des copropriétaires lorsque ce personnel
estindisponible. Une absence de person-
nel ne peut constituer un empéchement
du syndic, qui est responsable de prendre
les moyens de sa mission contractuelle,
y-compris les moyens en personnel. Le
syndic qui manque de personnel n’est
pas un syndic empéché mais un syndic
imprévoyant, donc fautif.

B.1.3. Copropriété en situation financiére
difficile pour cause d’impayes : Demande
de nomination d’'un mandataire ad hoc
Si les impayés atteignent 25 % des
sommes exigibles au titre des charges,
des travaux ou des cotisations au fonds
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président du conseil syndical
de disposer d’'un délai suffisant
pour prendre contact avec
d’'autres syndics et négocier
avec eux les conditions de leur
contrat. Le syndic sortant va
devoir convoquer et tenir l'as-
semblée générale et mettre les
propositions des candidats
syndics a 'ordre du jour.

Enfin, grace a cette notification
rapide au président du conseil
syndical, ce délai peut permet-

b

ment mené par le syndic n'a pas porté les
fruits escomptés. Il est donc prévu de
changer d’intervenant pour le recouvre-
ment.

Mais il s'agit d'un syndic peu diligent
puisqu'il a laissé s'accumuler les impayés
sans y porter reméde, et il ne va donc
peut-étre pas étre diligent non plus pour
saisir le juge. Si le syndic ne saisit pas de
lui-méme le juge dans un délai d'un mois
a compter de la cloture des comptes et
donc de la constatation des 25% d'im-
payés, le juge peut étre saisi de la
demande de désignation du mandataire
soit par des copropriétaires représentant
ensemble au moins 15 % des voix du syn-
dicat, soit par le président du conseil
syndical, qui la encore vient compenser
l'inaction du syndic quand la santé finan-
ciére de la copropriété est menacée.

B.1.4. Reésiliation du contrat de syndic a sa
demande et pour inexécution grave de la
part du syndicat : Notification a I'avance
du depart du syndic au president du
conseil syndical

Le contrat de syndic peut étre résilié par
une partie en cas d'inexécution suffisam-
ment grave de 'autre partie.

Lorsque le syndic estime que le syndicat

tre aussi d’examiner
précisément les griefs du syn-
dic partant envers la copropriéte.

B.2. Divergence d’intéréts avec le syndic
en place

B.2.1. Le syndic a causé un dommage a la
copropriété : Recours en responsabilité
contre le syndic

Le syndic représente habituellement le
syndicat des copropriétaires en justice.
Mais, si le syndic a causé lui-méme un
préjudice au syndicat, il sera probable-
ment peu zélé a réparer ce dommage a
ses frais et a mener un proces contre lui-
méme. Ses intéréts sont opposés a ceux
du syndicat des copropriétaires qu'il
aurait vocation a représenter.

C'est pourquoi le président du conseil
syndical lui-méme va dans ce cas occuper
la place habituelle du syndic en défen-
dant en justice les intéréts du syndicat et
en le représentant, si l'assemblée géne-
rale lui en donne l'autorisation en votant
a la majorité absolue des copropriétaires.
Le président du conseil syndical pourra
assigner le syndic pour lui demander des
dommages intéréts en réparation du pre-
judice subi  par le syndicat des
copropriétaires (art.25 i de la loi du 10
juillet 1965).
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B.2.2. Droit d’information personnel du
président du conseil

Le président du conseil syndical a deux
droits particuliers et personnels d’'infor-
mation.

a) Relevés de sous-compte bancaire
Lorsque le syndicat ne dispose pas de
compte bancaire séparé, ce qui peut étre
le cas de copropriétés de moins de 6 lots
jusqu’au 31 décembre 2020, le compte
bancaire principal est ouvert au nom du
syndic et non pas du syndicat.

Pour pouvoir controler les mouvements
bancaires, il était donc nécessaire que la
loi impose dans ce cas particulier au syn-
dic de communiquer les relevés de
sous-compte concernant le syndicat des
copropriétaires car autrement le syndic
aurait pu dire que les relevés de son
compte n‘avaient pas a étre communi-
qués a d'autres que lui, les informations
de son compte bancaire étant confiden-
tielles.

La loi prévoit donc une disposition spé-
ciale pour permettre aux copropriétés de
suivre les mouvements de fonds qui
appartiennent depuis le départ au syndi-
cat et dont le syndic n'est que le
dépositaire. Lorsqu'il y a un sous-compte
bancaire pour le syndicat des coproprié-
taires, le syndic doit donc transmettre au
président du conseil syndical une copie
des relevés périodiques bancaires du
sous-compte, dés réception de ceux-ci.
(art18.11 de la loi du 10 juillet 1965).

Ce droit particulier est voué a disparaitre
en méme temps que les sous-comptes
bancaires de copropriété, des lors que
dés le 1¢" janvier 2021, toutes les copro-
priétés devront disposer d'un compte
bancaire séparé a leur nom. Il n'y aura

ABUS)

De maniére genérale et encore plus en cette période de crise
sanitaire, ou les assemblées genérales se tiennent presque
exclusivement par correspondance, l'ordre du jour doit étre
élaboré impérativement entre le conseil syndical et le syndic.

uniquement sur le projet de résolution rédige par le syndic,
qui bien souvent présente des vices qui sont dans lintérét

donc plus de sous-compte sur le compte
du syndic.

Bien entendu, avec un compte séparé au
nom du syndicat, les relevés périodiques
des comptes doivent étre communiqués
au président du conseil syndical, mais il
n'y a plus de probléme de confidentialité
puisque le syndicat est le titulaire du
compte. Ces relevés seront communiqués
dans le cadre du 2é droit d'information,
qui est plus général.

b°) Tout document intéressant le syndicat
Le président du conseil syndical, méme en
'absence de demande de la part du conseil
syndical, dispose d'un droit personnel a re-
cevoir sur sa demande « communication
de tout document intéressant le syndicat »
(art.21. loi du 10 juillet 1965)

ILn'y a malheureusement pas de sanction
légale particuliére prévue pour garantir ce
droit personnel a l'encontre du syndic. Le
président qui se heurte a un refus de
communication du syndic pourra donc en
pratique obtenir le plus souvent l'accord
du conseil syndical sur la demande de
documents qu’il souhaite faire, et formu-
ler cette derniére au nom du conseil pour
déclencher le mécanisme du délai impé-
ratif et des pénalités de retard de l'article
21 de la loi du 10 juillet 1965.

En cas de refus du conseil de formuler la
demande de communication, il restera au
président a engager en justice la respon-
sabilité du syndic pour manquement a
son obligation de lui communiquer les
documents demandés.

Le président du conseil syndical est un
protecteur principal des intéréts des
copropriétaires dés qu'il existe un conflit
avec le syndic en place entrainant la

du syndic et au détriment de la copropriéte.

[
[
[
[
[
I A deéfaut, les copropriétaires seront invites a voter
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A ce titre, nous avons épinglé une convocation d'assemblée
genérale élaborée par le cabinet Loiselet et Daigremont,
dans laquelle figurent plusieurs questions et résolutions qui
présentent des irrégularités mettant en difficulté la
copropriéteé et les copropriétaires.

L'article est accessible a partir du lien suivant : https://arc-
copro.com/5enm M

rétention d'informations utiles au conseil
syndical, voire une carence ou inexécu-
tion directe des obligations du syndic.

Le président du conseil syndical est aussi
un acteur majeur de survie et de sou-
plesse pour ladministration de la
copropriété lorsque celle-ci est en train
de se paralyser par empéchement du syn-
dic ou accumulation d'impayés.

Il dispose légalement d'une information
de qualité sur l'état de sa copropriété.

Il est donc le plus @ méme de voir venir
les dangers et de convoquer 'assemblée
générale (remplacement du syndic par-
tant, ou du syndic empéché) ou de saisir
de maniére compétente, avec toute l'in-
formation nécessaire, les juges pour
obtenir les mesures de sauvegarde que
nécessitent les moments critiques (nomi-
nation de mandataire ad hoc, procés en
responsabilité contre le syndic, proces
pour défaut de transmission des archives
et comptes du syndicat). Le président du
conseil syndical joue alors le role du sau-
veteur de la copropriéteé.

La loi confére a ce copropriétaire, élu par
deux fois dans sa copropriété, des pou-
voirs propres pour la défense du syndicat
des copropriétaires dans la vie ordinaire
de la copropriété pour faciliter le controle
du syndic, mais aussi dans des conditions
particuliéres et souvent difficiles pour les
copropriétés.

Il serait bien dommage pour les copro-
priétaires de décider de s'en passer, et
c’est pourquoi 'on ne peut qu'encourager
ceux qui se portent volontaires pour exer-
cer ces trés utiles responsabilités et
motiver les conseils syndicaux pour faire
effectivement 'élection de leur président
dés leur prise de fonctions, en la notifiant
par procés-verbal au syndic. ®

IL EST INDISPENSABLE QUE LE CONSEIL SYNDICAL ELABORE L'ORDRE DU JOUR AVEC
SON SYNDIC : LE CAS LOISELET ET DAIGREMONT
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Ics mandataires ou
prestataires : la vigilance

e mise !

Un des « sports » des syndics et en particuliér des grands groupes est d'utiliser leur mandat pour essayer de récu-
pérer des marchés paralléles a celui de la gestion des copropriétés.

Nous connaissons les syndics qui sont également courtier en assurance ou en énergie, ou qui ont constitué des
bureaux d’études, pour assurer des diagnostics obligatoires ou recommandés au sein des copropriétés.

ans le cadre de « l'ordonnance-
D copropriété » du 30 octobre 2019,

les chambres professionnelles des
syndics ont souhaité aller plus loin en
introduisant dans la loi, la possibilité
pour les syndics de proposer en paralléle
de leur mandat, des contrats de presta-
tions.
Ainsi leur objectif n'est plus de proposer
des prestations paralléles par le biais
d'une filiale, mais directement en tant
que syndic.
Aprés un refus catégorique des pouvoirs
publics, une disposition a été
introduite dans la loi du 10

I. SYNDICS A « DOUBLE
CASQUETTES »

Avant méme d'aborder la législation en
matiére de possibilité pour un syndic de
proposer des prestations paralléles a son
mandat, il est essentiel de garder en téte
le conflit d'intérét permanant qui se pose.
En effet, le syndic est le seul représentant
légal de la copropriété devant défendre
les intéréts de cette derniére, sans qu'il
ne soit géné par un quelconque conflit
d’intérét.

conseil syndical et méme les coproprié-
taires devront instaurer une frontiére
stricte en demandant au syndic de
« n'étre qu'un » gestionnaire de copro-
priété et non un vendeur de services
« multitaches ».

D'ailleurs, « 'ordonnance-copropriété » a
encadré de maniére stricte les prestations
de services que les syndics profession-
nels pouvaient proposer aux copropriétes
au-dela de leur contrat de mandat afin de
justement limiter les dérives.

A. Des prestations de

juillet 1965 réformée, qui
s'avere étre une fausse ouver-
ture qui malgré tout est
utilisée et revendiquée par les
syndics professionnels.

Le risque est qu'a présent, les
syndics utilisent leur base de
données des copropriétaires
pour proposer différents pro-
duits et services qui dépassent
de loin la gestion de la copro-

€€

Le risque est qu’a présent, les syndics
utilisent leur base de données des
copropriétaires pour proposer différents
produits et services qui dépassent de loin
la gestion de la copropriété devenant les
« Amazon » du service a la personne.

prieté devenant les
« Amazon » du service a la
personne.

A travers ce dossier, nous

allons préciser l'encadrement légal et
reglementaire concernant les possibilités
pour le syndic de proposer des presta-
tions paralléles, ainsi que rappeler la
position de la commission nationale de
l'information et des libertés (CNIL), qui est
sans équivoque sur l'usage des données
personnelles a des fins de prospection.
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services qui doivent
étre conformes a l'objet
du syndicat des
copropriétaires
« Lordonnance-copropriété » a
introduit une nouvelle disposi-
tion dans l'article 18-1 A de la
loi du 10 juillet 1965 qui pre-
cise que : « Le syndic peut
conclure avec le syndicat une
convention portant sur des
prestations de services autres
que celles relevant de sa mis-
sion de syndic, apres

)

Or, en étant a la fois le mandataire de la
copropriété et un prestataire de services
qui vend ses produits a la copropriété ou
aux copropriétaires, il se retrouve de facto
en conflit car il doit défendre ses propres
intéréts économiques au détriment de
ceux de l'immeuble qu'il représente.

C'est pour éviter cette situation que le

autorisation expresse de l'as-
semblée générale donnée a la
majorité des voix exprimées de tous les
copropriétaires présents, représentés ou
ayant voté par correspondance. Ces pres-
tations ne peuvent figurer dans le contrat
de syndic.»

De mauvaise foi, les chambres profes-
sionnels de syndics ont conclu qu'ils
étaient a présents habilités a proposer a

Revue de 'ARC et de 'UNARC |

25



26

la copropriété et aux copropriétaires dif-
férents services de prestations pouvant
aller d’'une assistance a maitrise d'ou-
vrage a 'aide a domicile.

Dans un communiqué de presse de la
FNAIM en date du 30 octobre 2019, cette
derniére a méme affirmé que les syndics
pourront proposer aux copropriétaires
toute une gamme de prestations répon-
dant a leurs besoins et attentes tels que
du babysitting et du dogsitting (de la
garde d’enfants et de la garde de chiens).
Leur volonté est claire : profiter de leur
mandat de syndic pour identifier les
besoins des ménages et occupants afin
de développer des services marchands
qui leur sont dédiés.

D'ailleurs, la FNAIM défend un concept
fallacieux qui est celui du « contrat-
socle » qui induirait que le contrat de
mandat serait un « premier étage » sur
lequel peut étre ajouté plusieurs autres
contrats de prestations.

Or, soyons trés clairs, cette analyse est
volontairement biaisée et surtout non
conforme aux dispositions légales susci-
tées.

En effet, les contrats de prestations doi-
vent étre conclus par le syndicat des
copropriétaires et non par le ou les
copropriétaires individuels.

Par conséquent, le syndic n'est pas auto-
risé a proposer des services a la personne
qui concernent individuellement chacun
des copropriétaires.

Il n"est donc pas autorisé a proposer de
laide a domicile, du babysitting, de la
vente de produit assuranciel aux copro-
priétaires dontil a limmeuble en gestion.
Par ailleurs, le syndicat des coproprié-
taires ne peut souscrire des contrats de
prestations seulement s'ils entrent dans
son objet.

Celui-ci est clairement défini par l'article
14 de la loi du 10 juillet 1965 qui est « la
conservation et 'administration de l'im-
meuble ainsi que l'administration des
parties communes. »

Par conséquent, la copropriété qui n'a pas
d’activité commerciale, ne peut pas vali-
der des contrats qui sortent de ce cadre.
Cela limite considérablement les contrats
de prestations que peut valider le syndi-
cat des copropriétaires puisque la
quasi-totalité des taches qui entrent dans
cet objet doivent étre assurées par le syn-
dic dans le cadre de son mandat.

Cette analyse est d’autant plus pertinente
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que le contrat-type de syndic fonctionne
sur la base d'un « tout sauf ». C'est-a-dire
qu’'a l'exception des taches supplémen-
taires qui peuvent faire l'objet d'une
rémunération complémentaire et qui sont
définies dans le contrat, les autres doi-
vent étre considérés comme incluses au
forfait de base.

Enfin, dans tous les cas, le contrat doit
étre validé par l'assemblée générale a la
majorité des voix exprimés de tous les
copropriétaires présents, représentés ou
ayant voté par correspondance.

Le syndic ne peut pas imposer un contrat
a l'insu des copropriétaires ou en deman-
dant uniquement une validation du
conseil syndical.

B. Un contrat de prestations
conforme a l'activité du syndic

Dans le cadre de la loi ELAN, les chambres
professionnelles ont demandé une sécu-
risation du titre notamment de « syndic
de copropriété » impliquant qu'une
société ou une personne physique ne
peut pas l'utiliser sans obtention préala-
ble d’une carte professionnelle.

Leur approche a été de considérer que la

profession de « syndic de copropriété »

est réglementée par la loi HOGUET du 2

janvier 1970 nécessitant une reconnais-

sance de la profession.

Ce texte défini dans son article 1° les

activités qu'un titulaire de carte profes-

sionnelle peut entreprendre. Elles sont
au nombre de neuf, dont voici la liste :

1. lachat, la vente, la recherche, I'échange,
la location ou sous-location, saison-
niére ou non, en nu ou en meublé
d’immeubles batis ou non batis ;

2. l'achat, la vente ou la location-gérance

de fonds de commerce;

. La cession d'un cheptel mort ou vif ;

4. La souscription, l'achat, la vente d'ac-
tions ou de parts de sociétés
immobiliéres ou de sociétés d'habitat
participatif donnant vocation a une
attribution de locaux en jouissance ou
en propriété ;

5. 'achat, la vente de parts sociales non
négociables lorsque l'actif social com-
prend un immeuble ou un fonds de
commerce ;

6. La gestion immobiliére ;

7. A l'exclusion des publications par voie
de presse, la vente de listes ou de
fichiers relatifs a lachat, la vente, la
location ou sous-location en nu ou en

w

meublé d'immeubles batis ou non
batis, ou a la vente de fonds de com-
merce ;

8. La conclusion de tout contrat de jouis-
sance d'immeuble a temps partage.

9. 'exercice des fonctions de syndic de
copropriété dans le cadre de la loi n®
65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut
de la copropriété des immeubles batis.

Ainsi, un professionnel de l'immobilier est
contraint de limiter son activité a celle
expressément définie par la loi HOGUET
interdisant notamment a un syndic pro-
fessionnel de proposer des services a la
personne qui n'entrent pas dans ce cadre.
Cet impératif rend impossible a un syndic
de proposer des produits assuranciels, de
laide scolaire ou méme de la vente
d’équipement privatif qui concernerait le
logement des copropriétaires (chaudiére,
ballon d’eau chaude, robinets...)

De toute évidence, les professionnels de
limmobiliser ont fait abstraction de cette
limite.

Le conseil syndical devra la rappeler
lorsqu’un syndic essayera de proposer a
la copropriété des contrats de prestations
de services qui n'entrent ni dans l'objet
du syndicat des copropriétaires ni dans
l'activité autorisée des syndics.

Selon notre analyse, l'article 18-1 A de la
loi du 10 juillet 1965 n'est qu'une réponse
politique au lobbying des chambres des
professionnels qui ont voulu forcer la
main au gouvernement afin qu'il autorise
les syndics a faire du commerce « d'op-
portunités ».

Or, 'encadrement légal et réglementaire
est suffisamment rigoureux pour interdire
au syndic toute activité qui dérogerait a la
gestion des immeubles.

Il. LES SOCIETES QUI ONT DES
LIENS AVEC LE SYNDIC

Afin de justement contourner les limites
quimposent le statut de syndic, les
grands groupes mais aussi les moyens
cabinets ont développé des filiales.

Par ce biais, ces derniéres ne sont pas
tenues par le respect du contrat-type et
des restrictions d'activité préciser par la
loi HOGUET.

C'est dans ce cadre que la quasi-totalité
des groupes de syndics, ont créé des
filiales qui sont courtiers en assurance ou
en énergie ou encore des sociétés multi-
services qui assurent l'entretien des
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équipements collectifs de la copropriéte.
L'objectif est toujours le méme, profiter
du mandat de syndic pour placer ses
filiales et sociétés dans lesquelles il
détient des parts auprés des copropriétés
qu'il gére.

Face aux dérives que cela peut entrainer,
la loi mais aussi la réglementation enca-
drent de maniére trés stricte, la maniere
dont un syndic peut faire travailler ses
sociétés au sein des copropriétés qu'il
administre.

A. Un encadrement legal et
réglementaire trés strict

Afin d'éviter que le syndic fasse intervenir
ses filiales ou les sociétés avec lesquelles
il a des liens capitalistiques ou juridiques
au sein des copropriétés qu'il gére, la loi
du 10 juillet 1965 impose une validation
préalable de 'assemblée générale.

Le syndic doit présenter dans la résolu-
tion la nature des liens capitalistiques qui
existent entre la société et le syndic afin
que l'assemblée générale puisse voter de
maniére éclairée.

C'est ce que précise l'article 18-1 A dans
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L'objectif est toujours le méme, profiter du mandat de syndic pour placer ses filiales et sociétés dans les-
quelles il détient des parts aupres des copropriétés qu'il gere.
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son deuxiéme aliéna: « Le syndic soumet
a l'autorisation de l'assemblée générale
prise a la méme majorité toute conven-
tion passée entre le syndicat et une
personne ou une entreprise avec laquelle
le syndic a des liens de nature capitalis-
tique ou juridique, en précisant la nature
des liens qui rendent nécessaire l'autori-
sation de la convention. »

L'article 39 du décret du 17 mars 1967 va
méme plus loin puisse qu'il étend cette
obligation de transparence a l'égard du
syndic pour toutes conventions soumises
a l'assemblée générale et dans lesquelles
ses préposés, son conjoint, le partenaire
lieé a lui par un pacte civil de solidarité,
son concubin, ses parents ou alliés
jusqu’au deuxiéme degré inclus, ont un
lien de quelque nature que ce soit.

Cela peut concerner une participation
dans le capital de la société ou unique-
ment exercer des fonctions de direction
ou de controle voire méme étre salariés
ou préposés au sein de la sociéte.

Dans tous les cas, le syndic doit obtenir
une autorisation spéciale de 'assemblée
générale en précisant dans la résolution

la nature des liens qui peuvent étre
directs ou indirects.

La résolution devra traiter uniquement de
'autorisation donnée au syndic de sous-
crire, avec cette société ou la personne
physique, et en aucun cas, 'amalgamer
avec la validation de la prestation.

En effet, il est possible que la copropriété
soit favorable a la souscription de la pres-
tation, mais pas si elle est assurée par
une société dans laquelle le syndic a des
liens directs ou indirects.

Le cas le plus fréquent est en matiére de
contrat d'assurance « multirisques »
immeuble ou le syndic amalgame dans
une méme résolution le fait de valider de
travailler avec sa filiale et la souscription
du contrat.

Pour éviter de se retrouver sans assu-
rance, le syndicat des copropriétaires se
retrouve contraint de valider l'intégralité
de la résolution, le tout au grand bonheur
du syndic.

Ce type de procédeé est illégal puisqu'il
s'agit de résolution « gigogne » qui
contraint les copropriétaires a voter sur la
base d'une seule résolution sur deux
principes.

Pour éviter ce type d'abus, lors de l'élabo-
ration de lordre du jour, le conseil
syndical devra exiger l'inscription de deux
résolutions distinctes l'une pour autoriser
de faire travailler une société dans
laquelle le syndic a des liens et une
seconde pour valider le contrat ou la
prestation de service.

Ceci étant dit, comme indiqué en intro-
duction, il n'est jamais dans l'intérét de la
copropriété de faire appel a une société
qui a des liens avec le syndic.

Ainsi dans lidéal, il faudra refuser par
principe d’'inscrire dans l'ordre du jour,
toutes résolutions qui a pour but de vali-
der l'intervention d'une société rattachée
au syndic.

La consigne doit étre sans équivoque, en
interdisant tous mélanges des genres et
en précisant au syndic qu'il doit se can-
tonner a sa fonction de gestionnaire des
parties communes et, en aucun cas, en
commercant polyvalent essayant de pla-
cer différents contrats ou prestations.
Cette ligne rouge, permettra de mieux
définir les relations contractuelles entre
le syndic et le syndicat des coproprié-
taires et évitera tous conflits d'intéréts qui
sont bien souvent la source des abus et
des dérives constatées.
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B. La position de la Commission Nationale de
Uinformation et des libertés (CNIL) sans équivoque

Bien souvent pour faire la pro-
motion commerciale des
différents produits et presta-
tions que le cabinet, ses
filiales ou les sociétés avec
lesquelles il détient des liens
capitalistiques proposent, les
syndics engagent une cam-
pagne d’ « e-mailing » aupres
des copropriétaires.

Le systéeme est simple, il
consiste a utiliser les adresses
mails des copropriétaires ré-
cupérées dans le cadre de son
mandat pour envoyer des let-
tres électroniques commer-
ciales faisant la promotion
d’'un service.

Il peut s'agir de produits assuranciels, de tarifs promotionnels
d’électricité ou de gaz, de service a la personne etc...

Or, dans un récent courrier du service juridique de la CNIL, il a
été clairement précisé que le syndic n'était pas habilité a utiliser
les adresses mails personnelles des copropriétaires pour faire
de la prospection commerciale.

Pour cela, il rappelle que « conformément a l'article 5 du RGPD,
les données doivent étre collectées pour des finalités détermi-
nées, explicites et légitimes et ne pas étre traitées
ultérieurement de maniére incompatible avec ces finalités.

Les données des copropriétaires sont collectées par le syndic a
des fins de gestion administrative et financiére de la copropriété.
Aussi, il est nécessaire de s'interroger sur la compatibilité de la

(44

La quasi-totalité des groupes de syndics,
ont créé des filiales qui sont courtiers
en assurance ou en énergie
ou encore des sociétés multi-services
qui assurent lentretien des équipements
collectifs de la copropriété.

b

prospection commerciale avec la « finalité initiale du traitement. »
De plus, la CNIL considére a juste titre que, les copropriétaires
sont des « quasi tiers » au syn-
dic puisque ce dernier a une
relation contractuelle qu'avec
le seul syndicat des coproprié-
taires.

Par conséquent, la CNIL a indi-
qué qu'« en labsence de
relation contractuelle et au
regard des régles entourant
l'activité de syndic, il apparait
que le copropriétaire ne peut
légitimement s'attendre a ce
que le syndic traite ces don-
nées dans le cadre d'activités
commerciales annexes. »

Ainsi la CNIL conclut son cour-
rier en précisant qu’ « en
'absence de consentement du
copropriétaire, le syndic ne peut se prévaloir d'aucune des
exceptions susmentionnées. Il apparait que les données traitées
par le syndic doivent rester confidentielles et ne pas étre utili-
sées a des fins de prospection. Dans ce contexte, cette nouvelle
finalité apparait incompatible avec la gestion administrative et
financiére de la copropriété. »

Pour avoir copie de l'intégralité du courrier de la CNIL publié sur
le site de 'ARC, il suffit de consulter l'article qui s'intitule « Une
confirmation de la CNIL que les syndics ne peuvent pas utiliser
les mails des copropriétaires comme bon leur semble » ou de
se rendre sur la page internet a partir du lien suivant :
arc-copro.com/f4rn M

COMMENT EN ASSEMBLEE GENERALE LE GROUPE CITYA FAIT PASSER EN FORCE

A B U S BRSESFILIALES

Larticle 39 du décret du 17 mars 1967 impose au syndic
d’obtenir une autorisation préalable de l'assemblée générale
avant de faire travailler au sein de ses copropriétés
mandantes, les entreprises avec lesquelles il a des liens
capitalistiques. Le plus souvent il s'agit de filiales du groupe
qui proposent des services d'assurance, d'assistance,
d'entretien...

Pour mettre la copropriété devant le fait accompli, le groupe
Citya utilise une procédure inacceptable. Elle consiste a faire
voter en assemblée géneérale la validation de la prestation,

| Revue de 'ARC et de 'UNARC

sans indiquer qu’elle sera assurée par une de ses filiales.
Puis, dans la question suivante, le syndic précise que la
prestation sera assurée par l'une de ses filiales sans proposer
d'offre concurrente.

Un abus caractérisé qui a dailleurs fait 'objet d'une saisine
aupres de la répression des fraudes.

Pour mieux comprendre la supercherie, il suffit de lire l'article
publié sur le site internet de I'ARC a partir du lien suivant :
https://arc-copro.com/dg8s M
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REPARTITION DES CHARGES ET LES LITIGES

9 article 10 de la loi du 10 juillet 1965, d’ordre public comme
tout le coeur de la loi, encadre les réglements de copropriété
dans leur fixation des modes de répartition de chacune des

catégories de charges. Ainsi, toute répartition non conforme a ses
prescriptions doit étre « réputée non écrite » ; autrement dit elle est
frappée de nullité et doit dans ce cas étre remplacée par une répar-
tition conforme. Le probleme est que l'article 11 de la loi ne permet
pas aux copropriétaires, en dehors de quelques circonstances parti-
culiéres, de procéder a la modification de la répartition des charges
autrement qua I'unanimité. Celle-ci étant difficile & obtenir, il faut
alors en passer par le juge, qui, s'il constate la non-conformité, pro-
cede & une nouvelle répartition, qui prend effet au premier jour de
Pexercice comptable suivant la date a laquelle la décision est devenue
définitive (article 43 de la loi dans sa rédaction issue de 'ordon-
nance du 30 octobre 2019). Sujet on ne peut plus sensible pour les
copropriétaires, la répartition des charges n'a pas manqué, on s’en
doute, d’alimenter une jurisprudence abondante.

Dans un des arréts les plus récents, la Cour de cassation sest une
fois de plus penchée sur la rédaction du 2™ alinéa de l'article 10,
aux termes duquel les copropriétaires « sont tenus de participer aux
charges relatives a la conservation, a I'entretien et 4 'administration
des parties communes, générales et spéciales (...), proportionnelle-

La sélection
des guides de 'ARC

NOUVELLE EDITION

Le droit de la copropriété est
composé de ses textes légaux
et reglementaires, ainsi que des
divers arréts rendus par la Cour
d'appel et la Cour de cassation
dont certains font office de
jurisprudence. A travers ce
guide, sont présentés par the-
matique les arréts phares
concernant le secteur de la
copropriété qui permettront de
mieux appréhender certaines
dispositions du droit qui manquent de clarte.

Ce guide a été mis a jour en intégrant les arréts phares
publiés en 2020. m
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ment aux valeurs relatives des parties privatives comprises dans leurs
lots, telles que ces valeurs résultent des dispositions de larticle 5 ».
Orp, larticle 5, qui fixe, lors de I'établissement de la copropriété, le
mode de calcul des tantiemes de propriété des parties communes —
ceux de I'état descriptif de division —, et prescrit de tenir compte,
pour ce calcul « de la consistance, de la superficie et de la situation
des lots », n'est pas d’ordre public. Dés lors, si les tantieémes de
copropriété ont été mal calculés a I'origine, rien n'oblige a répartir
les charges au moyen de ces tantiemes si la valeur relative des lots
les uns par rapport aux autres donnerait une clé de répartition diffé-
rente (Cass. 3*™ Ch. civ. 9 juillet 2020, n° 19-13849). En
Poccurrence, le réglement de copropriété comportait des clauses
contradictoires et exonérait certains lots de charges alors qu’il leur
attribuait des tantiemes. ..

Par ailleurs, le fait que I'article 5 concerne le calcul initial des tan-
tiemes de copropriété pour I'établissement de 'état descriptif de
division, ceci n'implique pas que la répartition des charges continue
a étre fondée sur ces valeurs s'il advient que certains lots aient pris
plus de valeur par rapport aux autres : le juge peut dans ce cas modi-
fier la répartition des charges pour en tenir compte, quand bien
méme la valorisation résulterait de travaux financés par les copro-
priétaires eux-mémes (Cass., 3™ Ch. civ., 28 janvier 2016,
n°14-26921). En l'occurrence, un couple de copropriétaires avait
transformé leur appartement situé au cinqui¢me étage de 'immeu-
ble en un duplex comportant plusieurs pi¢ces supplémentaires dans
ce qui était auparavant des combles. A noter que dans ce cas, les tan-
tiemes de propriété restant inchangés, la modification n’affecte pas
les voix avec lesquelles doivent voter les copropriétaires en assemblée
sur les questions relatives & 'administration des parties communes
et toutes les décisions qui peuvent étre considérées comme liées a la
propriété. Il y a donc une fois de plus dédoublement des grilles de
tantiémes. ..

Une jurisprudence abondante concerne aussi la distinction entre les
charges qui relevent du 2éme alinéa de l'article 10, qui outre les
dépenses d’administration, concernent la conservation et entretien
du bat, et celles qui relevent du 1¢ alinéa, entrainées par « les ser-
vices collectifs et les éléments d’équipement commun » (eau,
chauffage, VMC, ascenseurs, syst¢émes de sécurité et de contrdle
d’acces, etc.), et qui doivent étre réparties selon un critere tout autre
que la valeur relative des parties privatives, a savoir en fonction de
« I'utilité objective que ces services et éléments présentent a 'égard
de chaque lot », « dés lors que ces charges ne sont pas individuali-
sées ». Ainsi, les contrats d’assurance de 'immeuble, d’entretien des
espaces verts, d’électricité des parties communes ou celui conclu
avec le syndic ou encore les dépenses afférentes au curage préventif
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Jurisprudence

des conduites d’eaux usées et de ravalement, constituent des charges
de conservation, d’entretien et d’administration de I'immeuble vises
au 2 alinéa de I'article 10 (Cass. 3™ Ch. civ., 14 mars 2019,
n°18-50026), alors qu'une prestation est reconnue comme concer-
nant un équipement, en 'occurrence un contrat de prestations
d’entretien du réseau ciblé de 'immeuble, et non I'entretien du
béti, releve pour la répartition de la charge du ler alinéa de 'article
10 et donc du principe de l'utilité (Cass., 3*™ Ch. civ., 12 septem-
bre 2019, n°18-11922).

Sur le principe de I'utilité, la jurisprudence sur les charges d’ascen-
seur est particulierement éclairante : une répartition aux tantiémes
généraux ne respecte pas le critére, méme si elle exonere les lots de
rez-de-chaussée (Cass., 3™ Ch. civ., 23 juin 2010, n°09-67529). A
noter que dans cette affaire, la cour d’appel, censurée par la Cour
de cassation, avait confondu au passage « utilité » et « usage », esti-
mant que la loi « n'exige pas que cette répartition, en ce qu’elle est
relative a la réparation et & 'entretien des équipements communs,
parties communes, tienne compte d’une utilisation effective qui, au
demeurant, ne dépend pas seulement de la situation de chaque lot
dans 'immeuble mais aussi de circonstances de fait tenant a I'intérét
que présente I'équipement pour chacun, circonstances qui ne sau-
raient étre déterminées a priori » ; ce qui évidemment est un
contresens complet et assez surprenant sur Iesprit et la lettre de 'ar-
ticle 10...

De maniere générale, un copropriétaire peut, a tout moment, faire
constater 'absence de conformité de la grille de répartition des
charges aux dispositions de 'article 10 de la loi du 10 juillet 1965,
quelle qu'en soit l'origine : qu’elle figure au réglement de copro-
priété d’origine ou qulelle résulte d’une décision d’assemblée
générale, méme devenue définitive. Cest ce qu'a réaffirmé la Cour
de cassation en censurant séchement la Cour d’appel de Paris : celle-
ci avait rejeté une demande d’un copropriétaire de faire déclarer non
écrite une grille de répartition adoptée par une assemblée générale
tenue une vingtaine d’années auparavant, pour non-conformité aux
dispositions de I'alinéa ler de 'article 10 de la loi du 10 juillet 1965,
d’ordre public, au motif que 'assemblée était devenue définitive, et
que des lors la clause de répartition ne pouvait étre réputée non
écrite puisqu’elle n’avait pas été annulée (Cass., 3*™ Ch. civ., 28
novembre 2019, n°s 18-15307 et 18-15674) !

Dans le cadre des questions parlementaires, le sénateur Yves

Detraigne et le député Damien Pichereau ont interrogeé le

ministére de la Justice sur six thématiques concernant le

droit de la copropriété que voici :

1) Demande anonyme d'inscription d’une question a 'ordre
du jour de l'assemblée

2) Information des copropriétaires de la faculté d'inscrire des
questions a l'ordre du jour

3) Compétence du conseil syndical pour donner un avis sur
le droit de la copropriété
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En attendant, ce n'est pas parce qu'une grille de répartition semble
manifestement illicite qu’elle ne doit pas étre appliquée ! Il ne sufhit
méme pas que des grilles de répartitions aient été déclarées illicites
par jugement : encore faut-il que celui-ci ait été enti¢rement exécuté
et que les nouvelles grilles proposées par 'expert aient été entérinées
par le juge (Cass., 3*™ Ch. civ., 9 juin 2016, n°15-15112).

Enfin, la Cour de cassation a commencé 2 s'intéresser aux imputa-
tions d’'une dépense & un copropriétaire déterminé. La Cour de
cassation rappelle que le syndic n’engage de dépense que dans I'in-
térét du syndicat, et celles qu’il engage ainsi doivent étre réparties
entre les copropriétaires conformément aux régles de répartition en
tantiémes stipulées au réglement de copropriété qui lui-méme doit
étre conforme aux dispositions d’ordre public de I'article 10 de la
loi du 10 juillet 1965.

Les seules circonstances permettant de déroger a ces répartitions
sont celles ol peuvent s'appliquer la clause d’aggravation des charges
du réglement de copropriété, si elle existe, et les dispositions déro-
gatoires de l'article 10-1 (certains frais de recouvrement d’'impayés,
honoraires d’« état daté », etc.).

Mais dans tous les cas, il sagit de modalités de répartition de charges
du syndicat, qui doivent étre préalablement approuvées par 'assem-
blée générale, les copropriétaires ne pouvant en étre débiteurs que
du fait de cette approbation, seule génératrice d’'une créance du syn-
dicat.

En conséquence, le syndic qui, en 'absence de décision d’assemblée
générale, débite directement le compte d’un copropriétaire d’une
dépense qu'il estime devoir étre en imputation privative — en l'oc-
currence une facture de réparation — commet une faute mettant en
jeu sa responsabilité extracontractuelle de l'article 1240 du Code
civil (Cass., 3¢™ Ch. civ., 12 avril 2018, n°17-15057).

I faut également rappeler que les dépenses en imputation privative
doivent figurer dans les charges présentées aux copropriétaires
(notamment sur I’état de 'annexe 3 du décret du 14 mars 2005) a
peine de nullité de 'approbation des comptes (Cass., 3*™ Ch. civ.,
15 avril 2015, n° 14-13255), et que 'imputation privative d’une
dépense, comme I'ensemble de la répartition des charges peut étre
contestée par un copropriétaire quand bien méme les comptes
auraient été approuvés avec mention de cette imputation ou cette
répartition (Cass., 3*™ Ch. civ., 1 février 2018, n°16-26992)...H

4) Caméras de surveillance sur une partie commune a
jouissance privative

5) Accés des copropriétaires aux feuilles de présence et RGPD

6) Plafonnement du tarif de l'état daté

Les réponses de la chancellerie sont reprises dans un article
publié sur le site internet de 'ARC accessible a partir du lien
suivant : arc-copro.com/kdgh H
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Bailleurs

Les passolres thermiques dans
le viseur : les obligations du
coproprietaire-bailleur

Nous le voyons tous, la question de la performance énergétique des logements anime l'actualité. Dans ce contexte,
les logements qualifiés de passoires thermiques sont dans le viseur du gouvernement.

Cette perspective aura un impact majeur sur les biens donnés en location, car le critére de performance énergétique
est désormais associé a la notion de décence d'un logement.

|. LOBLIGATION DE LOUER UN
LOGEMENT DECENT
Ainsi, un propriétaire qui envisage de
mettre en location son logement doit
s'assurer que celui-ci est en bon état de
réparations locatives, et qu'il réunit tous
les critéres de décence fixés par la loi.
Pour rappel, les baux d’habitation sont
régis par la loi N°89-462 du 6 juillet 1989.
Et en son article 6, cette loi édicte claire-
ment que « Le bailleur est tenu de
remettre au locataire un logement décent
ne laissant pas apparaitre de

Jusqu'alors, le décret N°2002-120 du 30
janvier 2002, dit « décret décence » défi-
nissait les normes de décence a respecter
pour les logements

Et c'est le décret du 09 mars 2017, entré en
vigueur le 1¢" janvier 2018 pour la partie
qui nous intéresse, qui apporterait donc
les précisions nécessaires a la définition
de la performance énergétique, en com-
pléetant le décret déja en vigueur
N°2002-120 du 30 janvier 2002, dit
« décret décence »

risques manifestes pouvant
porter atteinte a la sécurité
physique ou a la sante, exempt
de toute infestation d’especes
nuisibles et parasites|...] »

Ce texte a été complété il y a
cing ans par la loi du 17 aodt
2015 relative a la transition
énergétique pour la croissance
verte. L'article 6 se termine dés-
ormais ainsi: « [...] réepondant a
un critere de performance éner-

Les ouvertures des piéces donnant sur
des locaux annexes non chauffés sont
munies de portes ou de fenétres. Les che-
minées doivent étre munies de trappes. »
Force est de constater que ces impératifs
a respecter depuis le 1¢" janvier 2018, liés
globalement, a 'étanchéité des menuise-
ries a l'air, ne donnent en réalité aucun
outil permettant d'évaluer la performance
énergétique du logement, en tant que
telle.
C'est ce que n'a pas manqué de pointer la
loi n°2019-1147 du 8 novembre

€¢

Un propriétaire qui envisage de mettre
en location son logement doit s’assurer
que celui-ci est en bon état de réparations
locatives, et qu’il réunit tous les critéres

de décence fixés par la loi.

gétique minimale et doté des

éléments le rendant conforme a

l'usage d’habitation. Un décret en Conseil
d’Etat définit le critere de performance
energetique minimale a respecter et un
calendrier de mise en ceuvre échelon-
née. »

La loi du 17 ao(t 2015 vient donc apporter
un critére supplémentaire a la notion de
décence posée dans la loi de 1989. Il s'agit
du critére de performance énergétique.
Le législateur renvoie a un décret le soin
de définir les contours de cette notion,
somme toute assez floue.

Numeéro 131

2019 relative a l'énergie et au
climat (LEC), qui en son article
17, face a ce flou, impose au
gouvernement de « définir un
seuil maximal de consomma-
tion d'énergie finale par métre
carré et par an », par voie
décrétale, et ce, au plus tard le
1¢" janvier 2023.

Actuellement, le gouvernement
travaille sur un projet de décret
qui fixe, a ce jour, le seuil maxi-

)

En réalité, le décret de 2002 se voit sim-
plement ajouter une liste des conditions
participant a une meilleure performance
énergétique.

Ainsi, son article 2 prévoit désormais que
le logement doit étre notamment « pro-
tégé contre les infiltrations d'air parasites.
Les portes et fenétres du logement ainsi
que les murs et parois de ce logement
donnant sur l'extérieur ou des locaux non
chauffés présentent une étanchéité a lair
suffisante.

mal de consommation de 500

kWh/m? par an en énergie
finale, au-dessus duquel le logement sera
qualifié de non-décent, et ce a compter
du 1¢" janvier 2023.
Dans l'attente, les bailleurs doivent veiller
a respecter les conditions de décence du
décret du 30 janvier 2002, dans sa version
en vigueur au 1¢" janvier 2018, qui, préci-
sion d'importance, s'applique a tous les
baux : non seulement ceux signés posté-
rieurement, mais également ceux déja en
cours a cette date.
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Il. LES CONSEQUENCES D’UN
LOGEMENT NON DECENT
DONNE EN LOCATION

En l'état actuel du droit, tout bailleur qui
ne respecterait pas les normes de
décence fixées par l'article 6 de la loi du
6 juillet 1989 ainsi que par le décret du 30
janvier 2002 s'expose a plusieurs sanc-
tions, que nous allons aborder ici.
Il faut se reporter a l'article 20-1 de la loi
du 6 juillet 1989.
Tout d’abord, le locataire est bien
entendu fondé a demander la mise en
conformité des lieux. Si ses demandes
n'aboutissent pas sur un terrain amiable,
il pourra saisir le tribunal judiciaire.
Le juge pourra alors condamner le bail-
leur a réaliser les travaux de mise en
conformité en fixant un délai précis pour
leur exécution.
Si le locataire en fait la demande, le juge
peut assortir cette obligation de travaux
d’une réduction du loyer, voire méme de
la suspension du loyer, avec ou sans
consignation, jusqu’ a l'exécution des tra-
vaux.
La suspension du loyer sans consignation
est une mesure forte : elle signifie que le
locataire suspend purement et simple-
ment ses paiements, sans que le bailleur
ne puisse réclamer, aprés réalisation des
travaux, les mensualités non versées.

La consignation, a contrario, consiste pour

le locataire, sur la base du jugement, a

confier son loyer, chaque mois, a la Caisse

des dépots et consignations, jusqu’a la

La loi « énergie-climat » du 8
novembre 2019 prévoit une nuance
non negligeable au profit des
copropriétaires bailleurs ; larticle
17 de la loi soumet le bailleur en
copropriéte uniquement da une
obligation de moyen quant au
seuil de performance énergétique
a respecter pour le logement loue.

| Revue de 'ARC et de 'UNARC

mise en conformité du logement. Ensuite,
les sommes détenues par la Caisse sont
reversées au bailleur.

Dans les cas extrémes ou les travaux a
réaliser sont d’'une telle ampleur que les
lieux doivent étre évacués, la jurispru-
dence impose au bailleur d'assurer le
relogement de son locataire pendant la
durée du chantier (CA Paris, 6e ch., sect. B,
27 janv. 2005, n°® 03/02302).

Enfin, il est a noter que le bailleur peut se
voir demander par la Caisse d’allocations
familiales le remboursement des éven-
tuelles allocations versées depuis la
constatation de la non-décence, si le
logement ne satisfait pas aux normes de
décence.

Voila donc les risques que pourrait
encourir un bailleur qui, au 1¢ janvier
2023, mettra en location un logement qui
n'atteindra pas le niveau de performance
énergétique requis, avec une consomma-
tion de 500 kWh/m? par an en énergie
finale. Les baux déja en cours a cette date
seront épargnes.

Et en copropriété ?

La loi « énergie-climat » du 8 novembre
2019 prévoit une nuance non négligeable
au profit des copropriétaires bailleurs,
qu'il faut ici souligner. Précisement, l'arti-
cle 17 de la loi soumet le bailleur en
copropriété uniquement a une obligation
de moyen quant au seuil de performance
énergétique a respecter pour le logement
loué.

Cela signifie qu’'un juge ne pourra pas
condamner un bailleur qui démontrera
que « malgré ses diligences en vue de
'examen de résolutions tendant a la réa-
lisation de travaux relevant des parties
communes ou d'équipements communs
et la réalisation de travaux dans les par-
ties privatives de son lot adaptés aux
caractéristiques du batiment, il n'a pu
parvenir a un niveau de consommation
énergétique inférieur au seuil maximal. »
Autrement dit, si le bailleur démontre
qu’'il a soumis des projets de résolution
visant a faire voter des travaux d'écono-
mie d'énergie en parties communes
(résolutions adoptées ou non), et qu'il a
entrepris tous les travaux nécessaires en
parties privatives pour améliorer la per-
formance énergétique des lieux, il ne
pourra étre condamné par le juge si la
consommation dépasse les 500 kWh/m?
par an en énergie finale.

Petite parenthése : dehors de ce cas, qui
exonére le copropriétaire bailleur de sa
responsabilité, si d'autres manquements
aux obligations de décence sont consta-
tés, le copropriétaire bailleur reste
pleinement responsable vis-a-vis de son
locataire. Et si la non-décence de son
logement provient du mauvais état d'une
partie commune (par exemple, un défaut
d’étanchéité de la facade de 'immeuble),
alors c'est le syndicat des copropriétaires
qui peut, a son tour, voir sa responsabilité
engagée par le copropriétaire bailleur (CA
Versailles, 03.05.2011 N°10/00544). W
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La gestion comptable et financiere

de la delegation de pouvoir
etendue donnee au consel

- syndical

Dans la précédente revue n°130 d’octobre 2020, nous avons présenté le cadre juridique de la délégation de pouvoir
étendue donnée au conseil syndical introduite par '« ordonnance copropriété » du 30 octobre 2019.

A cette occasion, nous avons expliqué pourquoi ce dispositif devait &tre utilisé de maniére parcimonieuse, sachant
qu'il peut en définitive mettre en difficulté aussi bien les conseillers syndicaux que la copropriété.

Nous invitons les adhérents a relire ce dossier avant d’aborder celui-ci, qui va se focaliser sur la gestion comptable
et financiére d’une délégation de pouvoir étendue donnée au conseil syndical.

Et pour cause, un arrété du 20 aoiit 2020 et un décret n°2020-1229 du 7 octobre 2020 ont défini les régles comptables
en matiére de délégation étendue de pouvoir, en distinguant la procédure lorsqu’il s'agit de dépenses courantes ou

de travaux hors budget.

~
Q travers ce dossier, nous allons présenter les nouvelles dis-

positions que le syndic devra respecter, que ce soit au

niveau de la saisie ou de la nouvelle présentation des
annexes comptables.
Mais avant cela, il est indispensable de se focaliser sur un dan-
ger sous-jacent qui est 'augmentation du budget prévisionnel
d{ a cette délégation de pouvoir.
Une erreur qu'il ne faudra pas
commettre, d'autant plus en
cette période de crise écono-

mique.
C'est dans ce cadre que nous
allons expliquer comment

voter le budget accordé au
conseil syndical et surtout
comment suivre son évolution
a travers les documents et
annexes comptables.

Rappelons que l'ensemble des
dispositions reglementaires,
qu’elles soient juridiques ou
comptables sont entrées en
vigueur depuis le 31 décembre 2020.

I. LESTIMATION DES BUDGETS

Lors de l'élaboration de '« ordonnance copropriété », les pou-
voirs publics ont voulu instaurer le principe de la délégation de
pouvoir étendue afin de mieux fluidifier la gestion de la copro-
priété et de réduire les dépenses.

Et pour cause, au cours de ces dix derniéres années les charges
courantes ont explosé avec une augmentation de 50%, alors que
sur cette méme période l'inflation se situe autour de 10%.

Et pourtant, l'article 21-1 et suivant de la loi du 10 juillet 1965,
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Le principe méme de délégation
de pouvoir étendue est d’accorder
au conseil syndical un mandat plus ou
moins large qui lui permet de prendre
tout ou partie des décisions qui relévent
de la majorité de larticle 24.

)

imposent d'assortir a la délégation de pouvoir une enveloppe
budgétaire spécifique allouée au conseil syndical.

Cette exigence peut dans les faits entrainer un effet inverse,
puisqu’en paralléle du budget prévisionnel, doit étre accordé au
conseil syndical un montant spécifique pour assurer sa déléga-
tion.

C'est pour éviter cette occurrence que le conseil syndical devra
étre vigilant, aussi bien sur
lopportunité de voter cette
délégation de pouvoir, que sur
les sommes qui sont allouées,
en respectant une procédure
et un suivi comptable.

A. Une ligne budgétaire
spécifique a la
délégation de pouvoir

L'article 21-2 de la loi du 10

juillet 1965 modifie  par

'« ordonnance copropriété »

du 30 octobre 2019 précise que

lassemblée générale doit fixer
un montant maximum alloué au conseil syndical pour assurer sa
délégation de pouvoir.

Celle-ci doit dans la mesure du possible étre cohérente avec

'étendue des pouvoirs accordée par l'assemblée générale.

Il s'agit bien d'une enveloppe budgétaire globale et prévision-

nelle, et non de la fixation d'un montant spécifique par type

d’opération qui reléve des dépenses de gestion courante.

Et pour cause, le principe méme de délégation de pouvoir éten-

due est d'accorder au conseil syndical un mandat plus ou moins

large qui lui permet de prendre tout ou partie des décisions qui

relévent de la majorité de l'article 24.
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Ainsi, la résolution relative a la délégation donnée au conseil
syndical doit d'une part déterminer l'étendue des pouvoirs, et
d'autre part le montant alloué.

'absence de l'un de ces deux éléments invaliderait le mandat,
puisque soit il ne sera pas en mesure de déterminer les actes de
gestion qu'il est en droit de réaliser soit il n'aura pas le budget
pour les engager.

L'article 26-1 du décret du 17 mars 1967 précise que le montant
spécifique alloué au conseil syndical doit étre inscrit au sein du
budget prévisionnel.

C'est pour répondre a cette disposition légale que l'arrété du 20
ao(t 2020 a introduit dans la nomenclature comptable spéci-
fique a la copropriété un nouveau compte qui s'intitule « 65
Montant spécifique alloué au conseil syndical, au sein du budget
prévisionnel, pour l'exercice de sa délégation de pouvoirs en
application de l'article 21-1 de la loi susvisée ».

Sur ce compte doit figurer le montant prévisionnel maximal
accordé au conseil syndical pour assurer sa délégation de pou-
voir étendue qui concerne la gestion courante.

Cette exigence impose de procéder par ordre en abordant la
question de la délégation de pouvoir étendue avant méme de
traiter celle du budget prévisionnel.

Procéder a l'inverse serait incohérent, voire pire, poserait une dif-
ficulté majeure, puisque le budget prévisionnel serait voté sans
que n'edt été validé au préalable le montant spécifique alloué
au conseil syndical.

Pour cela, lors de la réunion préparatoire de la convocation d'as-
semblée générale, le conseil syndical et le syndic devront
convenir d'un montant qui sera indiqué dans la question de la
délégation de pouvoir et qui sera également repris dans le bud-
get prévisionnel a voter.

Il s’agit donc de voter ce montant a deux reprises : une premiére
fois dans le cadre du vote de la délégation étendue donnée au
conseil syndical et une seconde fois a l'occasion du vote du bud-
get prévisionnel.

Dans le cas ol l'assemblée générale déciderait de réduire ou
d'augmenter le montant alloué au conseil syndical, cela aura un
impact direct sur le montant du budget prévisionnel qui devra
évoluer en conséquence.

Les pouvoirs publics ont donc pris le parti d'insérer dans le bud-
get prévisionnel le montant accordé au conseil syndical.

A la différence de la délégation de pouvoir donnée pour des
dépenses courantes, l'article 26-1 du décret du 17 mars 1967
impose que pour les travaux hors budget 'assemblée générale
doive accorder un montant spécifique par opération déterminée.
Ainsi, la résolution devra déterminer chaque opération déléguée
au conseil syndical en lui affectant un montant.

Pour cela, l'arrété du 20 mai 2020 a introduit un nouveau compte
comptable « 106 Provisions pour travaux au titre de la délégation
de pouvoirs accordée au conseil syndical en application de l'ar-
ticle 21-1 de la loi susvisée » qui permet de suivre les provisions
travaux appelées auprés des copropriétaires suite a la validation
de la délégation de pouvoir.

Cela implique de créer autant de sous-comptes que d'opérations
travaux qui ont été déléguées au conseil syndical.

Atitre d’exemple : « 106-1 étanchéité des toitures », « 106-2 réfec-
tion de la cage d'escalier »...
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B. Une ligne budgeétaire en compensation d’une autre

Le risque de cette délégation de pouvoir est d'accorder au
conseil syndical un montant spécifique qui vient s'ajouter au
budget prévisionnel qui a lui-méme tendance a augmenter
d’une année sur l'autre, sans justification apparente.

La conséquence serait alors une augmentation du budget de
fonctionnement, provoquant des appels de fonds plus conseé-
quents.

Or, cela n'est pas inévitable et doit méme produire un effet
inverse. Et pour cause, la délégation de pouvoir accordée en
matiére de dépenses courantes doit venir en compensation
d’une autre ligne budgétaire.

Autrement dit, si 'assemblée générale donne une délégation de
pouvoir au conseil syndical pour négocier les contrats d'entre-
tien, supposons pour un montant de 10 000 euros, la ligne
budgétaire spécifique a cette opération doit étre réduite d’au-
tant.

Cela est logique puisque 'on donne au conseil syndical la mis-
sion de négocier une dépense qui auparavant était incluse au
budget et dont le syndic avait la gestion.

Procéder autrement implique que l'on se retrouverait avec deux
lignes budgétaires pour une méme dépense de gestion courante.
Le conseil syndical et l'assemblée générale devront étre vigilants
sur ce point et en définitive adapter le budget prévisionnel en
fonction de l'étendue des pouvoirs accordés au conseil syndical.
Le principe est que cette délégation de pouvoir n'entraine pas
une augmentation du budget, mais bien au contraire une dimi-
nution puisque ce dernier est censé mieux négocier les colts et
les contrats, ce qui doit avoir un impact sur les dépenses et l'es-
timation du budget.

La difficulté majeure est qu’a partir du moment ot l'on trans-
verse un montant d'un compte de charges spécifiques, par
exemple « 614 contrat d’entretien » ou encore « 611 nettoyage
des locaux » , sur le compte « 65 Montant spécifique alloué au
conseil syndical » on perd en transparence.

En effet, on se retrouve avec deux lignes budgétaires (611 et 614)
qui se retrouvent amalgamées sur un seul compte comptable
(65).

Pour évacuer cette difficulté il faudra créer autant de sous-
comptes que de délégations spécifiques données au conseil
syndical, afin d'avoir une meilleure visibilité, quand bien méme
sur les annexes comptables et en l'occurrence la 2 et la 3, seule
une ligne affectée au compte 65 figurera.

Il. LE SUIVI COMPTABLE

En paralléle des comptes 106 et 65 l'arrété du 20 ao(t 2020 et le
décret du 7 octobre ont créé de nouveaux comptes pour suivre
l'évolution comptable de la délégation de pouvoir donnée au
conseil syndical, que ce soit en matiére de charges courantes ou
de travaux.

Ces régles imposent une nouvelle « gymnastique » comptable,
ainsi qu'une évolution de la présentation des documents comp-
tables et en particulier des annexes.

Cette exigence implique qu'avant méme que l'assemblée géné-
rale ne se prononce sur une délégation de pouvoir, il est
nécessaire que le logiciel du syndic soit a jour, ce qui est loin
d’étre évident.
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A. La création de nouveaux comptes comptables

En matiére de budgets liés aux dépenses courantes, 'arrété du

20 ao(t 2020 a introduit dans la nomenclature comptable :

e un compte de charge qui est le « 65 Montant spécifique alloué
au conseil syndical, au sein du budget prévisionnel, pour l'exer-
cice de sa délégation de pouvoirs en application de l'article 21-1
de la loi susvisée »

e et un compte de produit « 706-1 provision sur opérations cou-
rantes ».

Ces deux comptes permettent d’avoir une tracabilité sur l'usage

de la délégation de pouvoir donnée au conseil syndical.

Concrétement, a partir du moment ot l'assemblée générale a

validé le montant alloué a la délégation de pouvoir, celui-ci sera

appelé en méme temps que les provisions de charges courantes.

Par principe, un quart appelé chaque trimestre.

En revanche, les sommes appelées spécifiquement pour la délé-

gation de pouvoir ne seront pas confondues dans le compte

« 701 provisions sur opérations courantes », mais identifiées dis-

tinctement sur le compte « 706-1 provisions sur opérations

courantes ».

Comme pour tout produit, sur ce compte ne figure pas les

sommes réellement encaissées, mais celles appelées qui devien-

nent exigibles a chaque début de trimestre.

Quant aux charges résultant de la délégation de pouvoir, elles

transiteront par le compte 65 intitulé « délégation de pouvoir »,

méme s'il s'agit de contrats d’entretien ou de nettoyage.

L'objectif est qu’en fin d’exercice on puisse comparer le « compte

de charges 65 » au compte de produits 706-1, afin de déterminer

si l'opération est excédentaire ou déficitaire.

Ceci étant dit, ni la loi ni le décret n'imposent une approbation

spécifique pour les opérations qui résultent d‘une délégation de

pouvoir, impliquant qu'elles seront incluses dans la question
relative a l'approbation des comptes de charges et de produits.

En ce qui concerne les travaux décidés en assemblée générale

qui ont été délégués au conseil syndical, la aussi l'arrété du

20 ao(t 2020 a prévu des comptes spécifiques.

La procédure se veut plus complexe puisque l'on distingue la

phase d'appels de fonds et la phase d’engagement des

dépenses, avec méme un traitement différencié en fonction que
les travaux ont été ou non terminés en fin d’exercice.

Dans un premier temps, les provisions travaux spécifiquement

appelées dans le cadre d'une délégation de pouvoir doivent figu-

rer dans le compte « 106 Provisions pour travaux au titre de la
délégation de pouvoirs accordée au conseil syndical en applica-
tion de l'article 21-1 de la loi susvisée ».

Ce compte est alimenté au fur et a mesure de l'exigibilité des

appels de fonds décidés en assemblée générale, indépendam-

ment des sommes réellement payées par les copropriétaires.

Dans un deuxiéeme temps, l'arrété du 20 ao(t 2020 a créé un nou-

veau compte qui s'intitule « 674 Travaux délégués au conseil

syndical en application de l'article 21-1 de la loi susvisée » qui
identifie les factures travaux enregistrées suite aux engagements
des dépenses décidés par le conseil syndical.

En paralléle, ce méme arrété a créé un nouveau compte « 706-2

Provisions sur travaux et opérations exceptionnelles » qui doit

étre crédité au fur et a mesure de la réception des factures tra-

vaux par le débit du compte « 106 Provisions pour travaux au
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titre de la délégation de pouvoir accordée au conseil syndical en
application de l'article 21-1 de la loi susvisée ».

Le principe est de comparer les provisions travaux réellement
utilisées par rapport aux sommes appelées.

Cet arrété prévoit méme un compte « 12-2 Travaux délégués au
conseil syndical en application de l'article 21-1 de la loi susvi-
sée » qui traite des travaux non terminés en fin d'exercice.

Sur ce compte est identifié le solde des provisions travaux appe-
lées par rapport aux factures réceptionnées.

Les pouvoirs publics ont la aussi voulu identifier spécifiquement
la situation comptable des travaux non terminés en fin d'exer-
cice qui résultent d'une délégation de pouvoir, en attribuant un
compte comptable spécifique.

Rappelons que conformément a l'article 21-3 de la loi du 10 juil-
let 1965 modifié par '« ordonnance copropriété », la délégation
de pouvoir peut étre accordée pour une durée maximale de deux
ans qui peut étre renouvelée par une décision expresse de
'assemblée générale.

Ceci étant, méme si le mandat peut étre renouvelg, il est préfé-
rable que les travaux soient terminés avant la premiére
échéance.

Cela s'explique du fait qu’il n'est pas évident qu’en cas de renou-
vellement de délégation de pouvoir ce soient les mémes
conseillers syndicaux qui seront en fonction.

B. Des annexes comptables qui évoluent

A la suite de l'arrété du 20 ao(t 2020 qui a introduit dans la

nomenclature de nouveaux comptes comptables, a été publié un

décret n°2020-1229 du 7 octobre 2020 faisant évoluer deux
annexes comptables.

En premier lieu, sur 'annexe 1 au niveau des « capitaux » figure

le compte « 106 Provisions pour travaux au titre de la délégation

de pouvoirs accordée au conseil syndical » dont voici un nou-
veau modeéle.

Quant a l'annexe 2, est intégré dans les charges courantes :

e le compte de charges « 65 Montant spécifique alloué au conseil
syndical, au sein du budget prévisionnel, pour 'exercice de sa
délégation de pouvoirs en application de l'article 21-1 de la loi
susvisée »

e et dans les produits courants le compte « 706-1 provisions sur
opérations courantes ».

Dans la partie basse de l'annexe 2 réservée aux travaux est

inséreé :

eau niveau des charges un compte spécifique « 674 Travaux
délégués au conseil syndical »

e et au niveau des produits le compte « 706-2 Provisions sur tra-
vaux et opérations exceptionnelles ».

Comme on le constate a travers ce dossier, la procédure compta-
ble reste extrémement lourde, avec des lacunes qui ont pour
conséquence une perte de visibilité des dépenses engagées par
le conseil syndical dans le cadre d’'une délégation de pouvoir.
C'est pour cela qu'il est plutot préconisé d’'opter pour une délé-
gation de pouvoir précise qui se concentre sur un objet
déterminé par 'assemblée générale. Cela évite d’une part toute
dérive et d'autre part d'étre contraint par ces nouvelles exi-
gences comptables. B
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Répartition des frais de chauffage
en presence d'eau chaude sanitaire

Cet article a pour but de présenter de maniére simple et pratique la méthode a utiliser pour la répartition aux copro-
priétaires des frais de chauffage central et d’eau chaude sanitaire dans un immeuble en copropriété.

Il va traiter les différents cas possibles, du plus simple avec une chaufferie collective sans compteurs divisionnaires
au plus complexe avec une sous-station de chauffage urbain et des compteurs divisionnaires d’énergie thermique

ainsi que d’eau froide et d’eau chaude sanitaire.

mique compte des unités de chaleur de chauffage central,

qu'il s'agisse d'un compteur a l'entrée du logement chauffé
ou de répartiteurs de chaleur posés sur les radiateurs, tandis que
le compteur divisionnaire d’eau compte les volumes en métres
cubes d’eau qui entrent dans tout ou partie d'un logement, tant
pour l'eau froide que l'eau chaude sanitaire. Pour simplifier le
propos, ils seront appelés dans cet article compteurs de chaleur,
compteurs d’eau froide et compteurs d’eau chaude.
Pour information, les compteurs généraux d'eau froide sont
posés et exploités par les fournisseurs d'eau pour un ou plu-
sieurs batiments dont ils assurent lalimentation et les
compteurs généraux d'eau chaude sanitaire peuvent étre posés
et exploités par les chauffagistes pour une chaufferie dont ils
ont la responsabilité contractuelle.

I. SCHEMA DE REPARTITION DES CHARGES

Dans toute copropriété avec un chauffage central, il existe des
charges communes d'eau froide facturées par le fournisseur
d’eau et des charges communes de combustible ou de chaleur
facturées par le fournisseur de combustible ou de chaleur.
Chaque copropriétaire paie ainsi sa quote-part des charges
d’eau et des charges de combustible ou de chaleur, selon ses
tantieémes attribués par le réglement de copropriété.

D ans cet article, le compteur divisionnaire d’énergie ther-

A. En l'absence de tout compteur divisionnaire
Il est impossible d'individualiser les consommations et la répar-
tition se fait aux tantiémes, comme indiqué ci-dessus.

B. En présence de compteurs d’eau froide divisionnaires
Il est possible de faire payer individuellement l'eau froide
consommeée par chaque copropriétaire a partir des consomma-
tions relevées sur les compteurs. A ces données peuvent se
rajouter une consommation indivise résultant de la différence
entre le compteur général et la somme des compteurs division-
naires. Cette différence est répartie selon les tantiémes.

C. En présence de compteurs d’eau chaude divisionnaires
Avant tout, il faut bien comprendre que l'eau chaude comprend
l'eau - froide — et aussi son réchauffement, car il a fallu consom-

mer du combustible ou de la chaleur rien que pour chauffer
cette eau.

Il est possible de faire payer individuellement l'eau chaude
consommeée par chaque copropriétaire a partir des consomma-
tions relevées sur les compteurs et de la quote-part du
réchauffement de l'eau établi par le syndic. A ce montant peu-
vent se rajouter des charges indivises comme pour l'eau froide.
Le codt global calculé par le syndic pour réchauffer ce total des
volumes d'eau réchauffée est enlevé des charges communes de
combustible ou de chaleur et est intégré dans une clé de
charges spéciales d'eau chaude privative.

D. En présence de compteurs de chaleur

Il est possible de faire payer individuellement le combustible ou
la chaleur a chaque copropriétaire en fonction de l'énergie
consommeée par chaque logement® chauffeé.

La réglementation* prévoit deux sortes de frais liés au chauffage
collectif de l'immeuble :

En premier lieu « les frais de combustible ou d'énergie, eux-
meémes repartis en frais communs et frais individuels ».

« Les frais communs correspondent a 30 % des frais totaux. Les
frais individuels sont déterminés par différence entre le total des
frais et les frais communs puis répartis a partir des données rele-
vées par les appareils de mesure. Cette répartition peut
eventuellement étre modulée pour tenir compte des situations
thermiquement défavorables (par exemple, logements se trou-
vant sous les toits ou en pignon d'immeubles) ».

En second lieu « les autres frais relatifs a l'entretien de l'instal-
lation et, eéventuellement, a la consommation électrique
nécessaire au fonctionnement des appareils (pompes, instru-
ments de régulation, etc.) ».

En clair, il faut considérer les charges totales de combustible ou
de chaleur servant au seul chauffage central, ce qui signifie qu’il
s'agit des charges toutes taxes et redevances comprises®.

Il est enlevé 70 % de ce colt global des charges communes de
combustible ou de chaleur et il est intégré dans une clé de
charges spéciales d'énergie privative.

E. En présence de plusieurs types de compteurs
Les difféerentes opérations décrites vont s'ajouter les unes aux

" Directement, ou par l'intermédiaire du chauffagiste dans le cadre d'un contrat de fourniture d'énergie, appelé P1, par lequel le chauffagiste revend a la copropriété |'énergie qu'il achéte a un fournisseur.
On parle de combustible quand la chaufferie est alimentée en gaz, fioul ou charbon qui vont briler sur place et de chaleur quand la sous-station de chauffage - urbain - est alimentée en eau (ou vapeur)
trés chaude. Lélectricité assurant le chauffage est considérée comme un fluide assimilé a du combustible, par commodité et non pour des raisons techniques. L'électricité appelée force motrice pour

alimenter les pompes et les briileurs doit étre mise a part, car elle ne « chauffe » rien.

2|l est rappelé que l'eau facturée par le distributeur d'eau est toute l'eau distribuée, qu'elle soit ensuite consommée froide ou réchauffee.
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autres en fonction des équipements
qui existent. Les comptables des syn-
dics maitrisent en général ces
opérations, a l'exception de quelques-
uns qui font disparaitre les charges
privatives des documents comptables
en les répartissant directement aux
copropriétaires! C'est évidemment irre-
cevable, quelle que soit la raison
évoqueée’.

Il est tout aussi irrecevable de vouloir
faire approuver par l'assemblée générale
des charges sans les mouvements comp-
tables de reprise décrits, puis de les in-
tégrer ensuite avant de répartir les charges
aux copropriétaires. En effet, la sincérité
des comptes présentés n'existe pas
puisqu’ils vont étre modifiés ensuite,
quand bien méme le montant global ne
changerait pas : les copropriétaires sont
en droit de connaitre ce qui sera réparti
aux tantiémes et ce qui sera réparti en
fonction des consommations individuelles.

F. Exemple
Comme tout cela est bien complexe, prenons un exemple :
e Compte 601 charges d’eau froide : 16000 €
e Compte 603 combustible : 80000 €
Ily a des compteurs d'eau et le syndic a déterminé les éléments suivants :
e Colit de l'eau froide aux compteurs : 10000 €
e Colt de l'eau chaude aux compteurs (eau froide réchauf-
fée): 5000 €
e Colt du réchauffement de l'eau chaude : 25000 €
Le syndic passe les opérations suivantes :
 Compte 601 charges d'eau froide : 16000 € - 10000 € (eau froide)
e Compte 601 charges d’eau froide : 16000 € - 5000 € (eau
froide non réchauffée)
e Compte 603 charges de combustible : 80000 € - 25000 €
(réchauffement)
Il obtient donc finalement :
e Compte 601 charges communes d'eau froide : 1000 €
e Compte 603 combustible chauffage : 55000 €
e Compte 601 charges privatives d'eau froide : 10000 €
» Compte 601 charges privatives d’eau chaude : 5000 € (eau)
+ 25000 € (réchauffement) = 30000 €
Le montant global des charges est bien identique (96000 €), seule
la répartition des charges a changé avec des imputations privatives.
Supposons maintenant qu'il existe en plus des compteurs de
chaleur. Le syndic va donc appliquer la réglementation :
e Compte 603 charges de combustible : 55000 € (chauffage
central seul) - 38500 € (70 %) = 16 500 €
e Compte 603 charges privatives chauffage : 38500 €
Le montant des charges de chauffage est bien identique
(55000 €), tout comme celui du montant global des charges
(96 000 €), seule la répartition des charges a changé avec des
imputations privatives.

Dans toute coproprieté avec un chauffage central, il existe des charges communes d'eau froide facturées par
le fournisseur d'eau et des charges communes de combustible ou de chaleur facturées par le fournisseur de
combustible ou de chaleur

Précisons que les comptes relatifs au contrat P2 de maintenance
et d'exploitation, au contrat P3 de garantie totale, au contrat P4
de financement, aux charges d'électricité de force motrice
(pompes, brileurs), aux réparations, aux produits de traitement,
au téléphone, a un bureau d'études et aux autres charges
diverses ne sont PAS concernés par tous ces mouvements comp-
tables de reprise et de réaffectation.

Il. CALCUL DU PRIX DU RECHAUFFEMENT DE L'EAU
CHAUDE
Lorsqu’il existe une chaufferie collective qui produit le chauffage
et 'eau chaude sanitaire tandis qu'il existe aussi des compteurs
divisionnaires d'eau chaude dans les parties privatives, il est
parfois ardu de déterminer le montant du seul réchauffement
de l'eau chaude sanitaire pour pouvoir faire payer a chaque
copropriétaire « son » eau chaude sanitaire au juste prix.
Pour le dire simplement, a quel prix faut-il facturer le meétre
cube d'eau chaude sanitaire a chaque copropriétaire sur_un
exercice donné ?
Ce prix se décompose en :
e Prix du métre cube d'eau froide
¢ Prix du réchauffement de ce métre cube d'eau froide pour
devenir de l'eau chaude
Les résultats sont arrondis au centime d'euro.

A. Calcul du prix du métre cube d’eau froide

La régle a adopter est simple, car il suffit de diviser le prix fac-
turé par le fournisseur d'eau par le nombre de métres cubes
d’eau fournis et factures :

“ Articles R. 241-6 a R. 241-16 du Code de ['énergie et arrété du 6 septembre 2019 relatif a la détermination individuelle de la quantité de chaleur et de froid et a la répartition des frais de chauffage et de re-
froidissement, dans les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage d'habitation et professionnel. Ces dispositions sont synthétisées par le ministére de la Transition écologique sur son site

internet et sont reproduites in extenso dans cet article.

> Cette précision a son importance en cas de chauffage urbain, car le concessionnaire facture des redevances pouvant étre plus importantes que la seule chaleur.

7Tous les logiciels comptables professionnels permettent la gestion des fluides privatifs, encore faut-il que son utilisateur maitrise le logiciel qu'il utilise.
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montant total en €

Prix du m3 EF = -
total m® consommes

Exemple :

e Quatre factures trimestrielles® pour un total de 2012345 €

(taxes incluses)

e Volume total facturé sur les quatre factures de 4626 m?

e Calcul : 20123,46 € + 4626 m3 = 4,35 €
Il convient d’éliminer du calcul toute facture parasite (avances
puisqu'il ne s'agit pas d'eau fournie, régularisations ne concer-
nant pas l'exercice de calcul, etc.).

B. Calcul du prix du réchauffement d’'un métre cube
d’eau froide

Il va étre envisagé deux cas en fonction des données disponibles

dans les factures.

1. Lecture directe des factures
Le principe est tout aussi simple que celui du calcul du prix de
l'eau froide vu ci-dessus :

montant total énergie
de réchauffement en €

total m® réchauffés

Prix du réchauffement du m3 EC =

Cependant, son application n’est possible que si, et seulement
si, on dispose du prix facturé et du volume en métres cubes de
la seule production de l'eau chaude sanitaire®. Ce cas de figure
se rencontre rarement.

En ce qui concerne le prix a retenir, il faut bien entendu s'assurer
d'intégrer dans le prix total de 'énergie toutes les taxes et rede-
vances pour effectuer le calcul®. Si l'on ne dispose que d'un prix
global facturé sans distinction entre le chauffage central et le
réechauffement de 'eau chaude sanitaire, le calcul est impossible
et une autre méthode est a utiliser.

En ce qui concerne le volume d’eau chaude sanitaire a retenir, il
ne peut s'agir que du nombre de métres cubes indiqués sur les
factures, directement proportionnel au prix tel que défini ci-des-
sus. Si les factures n'indiquent pas le nombre de métres cubes
d’eau chaude sanitaire, le calcul est impossible et une autre
méthode est a utiliser.

Si le nombre de métres cubes d'eau chaude sanitaire peut étre
déterminé en exploitant un compteur situé en sortie de chauf-
ferie dont les relevés sont fiables et correspondent a la période
facturée, il est en revanche exclu de prendre en compte les rele-
vés des compteurs divisionnaires des parties privatives".

En conclusion, il arrive frequemment que cette méthode de cal-
cul ne puisse pas étre utilisée du fait de la méconnaissance des
paramétres de calcul et il faut alors utiliser la méthode de calcul
basée sur le colt unitaire de 'énergie utilisée, détaillée ci-des-
sous en plusieurs étapes.

2. Calcul a partir du coiit unitaire de I'énergie utilisée
Il s'agit de déterminer le prix de réchauffement du métre cube
d'eau chaude sanitaire a partir du prix facturé du kilowatt par heure

(kwh), mégawatt par heure (MWh), litre (L) ou tonne de vapeur (TV),
puis de le multiplier ensuite par le nombre de kWh, MWh, L ou TV
nécessaires pour réchauffer un métre cube d'eau froide.

1% étape : calcul du coiit unitaire de 'énergie utilisée

Il faut diviser le montant total des factures d’énergie (factures
globales pour le chauffage central et le réchauffement de l'eau
chaude sanitaire) par le nombre d'unités d’énergie consommées
et facturées sur la méme période®:

. o . montant total énergie en €
Colt unitaire énergie = -------=====-=-=mmoo- oo
total unités énergie

Exemple 1:
e Le fournisseur de gaz facture 16741,78 € de gaz, toutes taxes
comprises
e |l facture ce montant pour 301,91 MWh consommés et fac-
turés®
o |l faut réaliser le calcul 1674178 € + 301,91 MWh = 55,45 €/MWh
Exemple 2:
e Le concessionnaire de chauffage urbain facture 27564,89 €
de chaleur™
e | facture ce montant pour 945,56 MWh de chaleur
o || facture aussi 28159,57 € de redevances fixes R2xx™
ol faut realiser le calcul (27564,89 € + 2815957 €) *
945,56 MWh = 58,93 € /| MWh

2¢me étape : ratios indispensables a connaitre
Pour réchauffer un metre cube d’eau froide, il faut' :
130 kWh (PCS") avec le gaz
¢ 12 litres™ avec le fioul
« Soit 0,14 tonne de vapeur soit 98 kWh (PCS) avec le chauf-
fage urbain
¢ 98 kWh avec la géothermie
*52 kWh avec l'électricité

3¢me gtape : détermination du prix du métre cube d’eau chaude sanitaire
Connaissant le prix unitaire de l'énergie utilisée et le nombre
d’unités nécessaires pour réchauffer un métre cube d'eau, il suf-
fit d’effectuer la multiplication :

Prix du réchauffement du m3 ECS =
prix unitaire énergie x nombre d’'unités

Exemple 1:
e Le fournisseur de gaz facture 16741,78 € de gaz, toutes taxes
comprises
e || facture ce montant pour 301,91 MWh consommés et fac-
turés®
o || faut réaliser le calcul 16741,78 € = 301,91 MWh = 55 45 € /
MWh x 0,130 kWh = 7,21 €
Exemple 2:
e Le concessionnaire de chauffage urbain facture 27564,89 €
de chaleur®®
e || facture ce montant pour 945,56 MWh de chaleur
o || facture aussi 28159,57 € de redevances fixes R2xx”'

¢l est indifférent dans le calcul que les factures soient établies a partir de relevés du compteur général ou d'estimations.
° Les fournisseurs d'énergie ont souvent tendance a facturer un prix global qui ne distingue pas la part dédiée a la production de l'eau chaude sanitaire qu'ils peuvent d'ailleurs ne pas connaitre. Ils indiquent

rarement le volume d'eau chaude sanitaire qu'ils peuvent d'ailleurs ne pas connaitre non plus.

Certains chauffagistes qui facturent directement I'énergie (en vertu d'un contrat P1) peuvent ne pas distinguer clairement le prix et/ou le volume concernant la seule production d’eau chaude sanitaire.
0 Certains concessionnaires de chauffage urbain calculent un prix de chaleur de production d'eau chaude sanitaire en omettant d'y ajouter les redevances (appelées R2xx) : celles-ci peuvent doubler le prix de production.

"1 pourrait paraitre logique de penser que la somme des consommations individuelles est égale a la consommation produite en chaufferie. Or, ce raisonnement n'est pas correct, car les relevés des
compteurs divisionnaires d'eau chaude sanitaire (et d'eau froide) sont trop souvent aléatoires, avec des erreurs d'index, des compteurs non relevés, des compteurs bloqués, des forfaits empiriques, des
forfaits dissuasifs votés en assemblée générale, des régularisations parfois importantes et des écarts de période entre deux releves.
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o|l faut realiser le calcul (27564,89 € + 2815957 €) *
945,56 MWh = 58,93 € / MWh = 10002 x 0,098 MWh = 5,78 €

3. Particularité de la géothermie

La méthode décrite est applicable, quel que soit le type d'énergie
utilisée. Cependant, dans le cas de la géothermie, les redevances R2
sont parfois trés importantes a cause du colt des forages et cela
aboutit alors a un prix de réchauffement de 'eau prohibitif.

Il convient en ce cas de pondérer le R2 en excluant en tout ou
partie les redevances R2 liées aux frais particuliers des forages,
afin de revenir a un prix de réchauffement acceptable, étant
entendu que le forage est principalement destiné au chauffage
central et accessoirement utilisé pour la production de l'eau
chaude sanitaire.

4, Remarque importante

Le prix de réchauffement du métre cube calculé ainsi, quelle que
soit la méthode, est ce qu'on appelle un prix brut : il ne com-
prend que le strict colt du réchauffement.

Or, en vertu du principe du critére d'utilité des services collectifs
défini par l'article 10 d’ordre public de la loi 65-557 du 10 juillet
19652, il faut intégrer dans ce prix les autres composantes qui
participent directement a la production d'eau chaude sanitaire :
il s'agit de l'électricité, de la maintenance et le cas échéant d'un
traitement de l'eau.

Ces compléments de prix vont étre traités ci-apres.

C. Coiits supplémentaires a ajouter au prix du seul
réchauffement

La question est de savoir comment chiffrer les colts d'électricité,
de maintenance et d'un traitement de l'eau de maniére simple,
en rappelant qu'il s'agit des colts directement liés a la produc-
tion d'eau chaude sanitaire, a savoir une quote-part des
dépenses d'électricité pour les pompes dédiées®, une quote-
part des dépenses de maintenance des installations de
production du préparateur ou des ballons® ainsi que les
dépenses liées au traitement des canalisations d'alimentation?®.
Si pour le traitement de l'eau il est évident qu'il s'agit de la tota-
lité de la dépense, pour 'électricité et la maintenance certains
praticiens font intervenir un ratio en fonction du volume d’eau
chaude sanitaire produit. Il s'agit d'une méthode quelque peu
complexe et incertaine en réalité puisque le volume réel d'eau
chaude sanitaire produit est inconnu la plupart du temps.

| est rappelé que le calcul se fait pour un exercice donné.

 Aprés corrections de comptage et de pression le cas échéant.

" Chaleur destinée aux échangeurs de chauffage central et d’eau chaude sanitaire.

> 0n parle de redevances fixes, car elles ne sont pas basées sur les consommations, mais sont basées
sur des puissances de chauffe ou sur des surfaces.

' Ratios communément admis, parfois appelés coefficients « g ».

7 Les kWh PCS correspondent aux relevés présents sur les factures : il s'agit du pouvoir calorifique
supérieur qui sert de référence.

" Soit 'équivalent de 130 kWh PCS.

" Apreés corrections de comptage et de pression le cas échéant.

% Chaleur destinée aux échangeurs de chauffage central et d'eau chaude sanitaire.

7 0n parle de redevances fixes, car elles ne sont pas basées sur les consommations, mais sont basées
sur des puissances de chauffe ou sur des surfaces. Il convient de ne considérer que les redevances
applicables a la seule production d’eau chaude sanitaire.

2 Les unités doivent étre identiques et les € / MWH doivent étre transformés en € / kWh.
Z 1 se situe en droit a un niveau supérieur a celui des articles du Code de la construction et de 'ha-
bitation ou du Code de l'énergie.
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Plutot que de vouloir réaliser des calculs complexes basés sur
des ratios incertains, il est préférable de forfaitiser les colts sup-
plémentaires.

Il peut étre retenu un forfait de 10 %, adaptable selon les élé-
ments existants en réalité?.

Prix net du réchauffement du m3 ECS = prix brut x 1,1 %

D. Résolution d’assemblée générale

En labsence de données indiscutables (relevés, hors saison de
chauffe, d’'un compteur d'eau chaude sanitaire en sortie de
chaufferie corrélé a celui de la consommation de combustible
ou de chaleur), il est souhaitable d'utiliser une méthode simple,
précisée ci-dessus.

Une fois exposés les parameétres de calcul a retenir, il convient
que l'assemblée générale fixe un prix du réchauffement de l'eau
chaude sanitaire basé sur le prix du kWh® du combustible ou de
la chaleur, ce qui l'indexera automatiquement d’'une part et sera
simple a calculer pour le syndic d'autre part.

Il suffit en conséquence de faire adopter par l'assemblée géné-
rale la décision suivante : « l'assemblée générale décide que le
prix de réchauffement du métre cube d’eau chaude sanitaire
correspond a 145 kWh de gaz*°, le prix du kWh étant déterminé
par la simple division du prix facturé par le fournisseur sur
l'exercice par le nombre de kWh consommeés sur la méme
période. La décision prendra effet au 1°" janvier 2021°". »

Il peut étre précisé que pour illustrer cela, le prix de l'eau chaude
sanitaire sur 'exercice écoulé aurait été le suivant :

Gazen€ | Gazen kWh |Prix du kWh | q=kwh/m® | Réchauffe
16 741,78 € 301914 0,05545 130 7208779
Prix du m® d'ECS - —
Frais annexes 10,00 % Prix rechauffe m*: 793 €
Prix m? EF : 430 € Prix total m* ECS : 12,23 €
lll. CONCLUSION

Comme il a été expliqué, la répartition des frais de chauffage et d'eau
chaude sanitaire est un systéme de vases communicants de maniére
a ce que chaque copropriétaire paie ses propres consommations en
fonction des index des compteurs divisionnaires qui existent.

La complexité vient de l'existence de plusieurs types de comp-
teurs (eau froide, eau chaude et énergie) et souvent de leur
nombre, ce qui peut rendre le travail fastidieux. ®

% Les pompes de recirculation du circuit d’eau chaude sanitaire fonctionnent en permanence toute
I'année (par permutation), sans omettre un éventuel surpresseur, tandis que la plupart des instal-
lations sont constituées d'un circuit de bouclage.

%l s'agit de la quote-part du contrat de maintenance P2.

%l s'agit du traitement filmogéne de |'eau chaude sanitaire et d'un éventuel traitement anticalcaire,
étant précisé que le traitement du calcaire en pied d'immeuble est interdit sur le réseau de distri-
bution d’eau froide.

7 Des ballons de production d'eau chaude sanitaire vont exiger une forte consommation électrique
par exemple et le forfait devra étre augmenté.

% Le coefficient est adaptable en fonction des particularités rencontrées.
#0uMWhou LouTV.

%0 Résolution a adapter au type de combustible ou de chaleur, avec les unités correspondantes. Ici,
les 145 kWh de gaz correspondent au facteur « q » de 130 kWh (PCS) + 10 % (13 kWh), arrondi.

*" La date d'application souhaitable est le début de l'exercice a venir, afin d'éviter la rétroactivité de la dé-
cision, possible juridiquement, mais parfois difficile a adopter lorsque celle-ci modifie une situation
historique.

Revue de 'ARC et de 'UNARC |

39



40

En quol consiste l'assurance de
protection juridique ?

Il existe trés souvent une confusion entre
la garantie « Défense Recours » d'un
contrat d’assurance immeuble et un pro-
duit de Protection Juridique pour une
copropriété.

La garantie « Défense Recours » du
contrat d'assurance copropriété a pour
objet d'assurer la défense de la copro-
prieté lors de la mise en jeu d'une
garantie prévue aux conditions particu-
lieres du contrat. Par exemple : si un tiers
venait a rechercher la responsabilité de
limmeuble a la suite d'un dommage (un
morceau de la facade se décroche et
blesse un passant).

Si aucune garantie du contrat d'assurance
immeuble n'est mise en ceuvre, la garan-
tie Défense Recours ne pourra pas
intervenir. La copropriété devra,

dans ce cas, assurer sa défense

'assurance de protection juridique est
régie par les articles L. 127-1 et suivants du
Code des assurances qui prévoit des dis-
positions spécifiques a son
fonctionnement.

La protection juridique des copropriétés
n'a pas vocation a se substituer a l'action
du conseil syndical, mais a défendre les
intéréts de la copropriété. Son champ
d'action est vaste, du fait du nombre
éleve de litiges auxquels peut étre
confrontée une copropriété.

Des litiges externes, avec des fournis-
seurs, le voisinage, des administrations,
etc..., par exemple :

e ascensoriste n'effectue pas correcte-
ment les réparations, ce qui engendre
de fréquentes interventions facturées a
la copropriété

* Le syndicat est attaqué pour des infiltra-
tions dans des parties privatives
provenant d'une installation collective

*Un occupant exerce une activité profes-
sionnelle  incompatible avec la
destination de l'immeuble

*Un copropriétaire a annexé des parties
communes

Un copropriétaire qui, malgré les courriers

envoyés par le syndic, refuse de payer ses

charges

*Le gardien de limmeuble, licencig,
assigne la copropriété devant le conseil
de prud’hommes

Pour faire face a ces litiges, des dépenses

doivent étre engagées, qui ne sont pas

inscrites dans le budget de la copropriété et
nécessitent des appels de fonds exceptionnels.

La protection juridique des copropriétés
fonctionne dans deux sens :
*Elle défend la copropriété

a ses frais.

C'est dans ce cas que la garan-
tie Protection Juridique va
entrer en jeu.

Avec la multiplicité des recours
et la progression constante du
caractére procédurier des rela-
tions avec les tiers, l'assurance
Protection Juridique est deve-
nue un produit incontournable.
Une étude du ministére de la

€¢

Avec la multiplicité des recours

et la progression constante du caractére

procédurier des relations avec les tiers,
Passurance Protection Juridique

est devenu un produit incontournable.

lorsque sa responsabilité est
mise en cause ou engagee
suite a un sinistre ou un litige
avec un tiers;

* Elle assure la défense des inté-
réts de la copropriété, qu'il
s'agisse d'un dommage maté-
riel ou financier ou pour faire
respecter le réglement intérieur
par les copropriétaires.

Les contrats prévoient, dans les

garanties de base, 4 niveaux d'in-

Justice d'octobre 2010 a précisé
que les tribunaux ont été saisis
de prés de 38 000 contentieux de copro-
priété contre 25 000 en 1990, soit une
hausse de 30% en 10 ans.

Dans 2/3 des cas, les contentieux de
copropriété concernent les impayés de
charges, pour un montant moyen supeé-
rieur a 4 000 €.

Elle est utile quel que soit le type de
copropriété : copropriété horizontale, ou
copropriété verticale (immeuble d’habita-
tion, immeuble de bureaux ou mixte),
etc...

| Revue de 'ARC et de 'UNARC
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»Des travaux, sur un immeuble voisin,
générent des désordres sur un mur de la
copropriété

e Un livreur qui endommage la cage d'es-
calier en livrant un colis

*Un restaurateur installé a proximité et
dont la cuisine est une source de nui-
sances

Des litiges internes, avec des coproprié-
taires ou le personnel de la copropriété,
par exemple :

tervention :

1- CONSEIL ET ASSISTANCE JURIDIQUE

En cas de difficulté juridique ou en pré-
vention de tout litige, des juristes
délivrent une information pratique a par-
tir des principes généraux du droit
francais applicables au litige.

2 - REGLEMENT A LAMIABLE

L'assureur prend en charge le dossier en
vue de gérer le litige et de trouver, dans un
premier temps, une solution a l'amiable.
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3 - PROCEDURE JUDICIAIRE

Si la procédure a l'amiable n'a pas pu

aboutir, l'assureur prend en charge les

frais de justice, dont :

« Les frais et honoraires d'avocats et d'ex-
perts

* Les frais de procés comprenant notam-
ment les frais d'huissiers, d’expertise
judiciaire...

Pour toute procédure judiciaire, la copro-

priété ou le syndic dispose du libre choix

de l'avocat.

4 - SUIVI ET EXECUTION

L'assureur se charge du suivi et de l'exé-
cution des accords amiables et des
décisions judiciaires obtenues.

Le contrat « Protection Juridique » est un
contrat souscrit par le syndic pour le
compte du syndicat des copropriétaires.
De facon générale, les limites de 'assu-
rance Protection Juridique Copropriété se
trouvent au niveau du contrat signé entre
l'assureur et l'assuré. Les exclusions y
seront énumeérées clairement.
Certains assureurs ont des contrats « tous
risques sauf », c'est-a-dire qu’a 'excep-
tion des exclusions figurant dans les
conditions générales, tous les litiges
opposant la copropriété a un tiers ou a un
occupant sont garantis.
Or, il n'est pas rare de voir une copro-
prieté s'intéresser a un produit de
protection juridique lors de l'apparition
d’un litige. Si le litige s'avére étre anteé-
rieur a la souscription du contrat, il ne
sera pas pris en charge. 'assureur garan-
tie un aléa. Dés lors qu'un litige est déja
existant a la souscription : il n'y a plus un
aléa.

Les garanties proposées dans le cadre de

'assurance Protection Juridique varient

sous de nombreux aspects en fonction de

'assureur et de la formule choisie.

Les contrats peuvent comporter :

Des seuils d’intervention a 'lamiable ou

judiciaire fixés au contrat (l'assureur n'in-

tervient pas si le montant du litige en jeu
est inférieur a un certain montant)

Par exemple :

* A l'amiable : le seuil de déclenchement
de la garantie est fixé a 300 €. Ce qui
signifie que pour tout litige dont l'intérét
financier est inférieur a 300 € le contrat
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Protection Juridique ne sera pas mis en
ceuvre.

* Au_contentieux : dés lors que le litige a
un intérét financier inférieur aux mon-
tants indiqués au contrat, l'affaire ne
fera pas l'objet d'une action judiciaire de
la part de l'assureur
- Devant les tribunaux de 1¢ instance et

Cours d'Appel : 1000 €.
- Devant le Conseil d’'Etat et la Cour de
Cassation : 3 000€

Un plafond financier de prise en charge

est toujours fixé : le montant des

dépenses est souvent limité par dossier
ou par année.

Par exemple :

¢ Plafond de garantie pour 'ensemble des
frais de justice par sinistre garanti :
4600 €, 25000 €, 30 000 €, ...

« Plafond de garantie par année d’assu-
rance : 10 000 €, 20 000 €, etc.... Dés lors
que le montant prévu est consommé sur
l'année d’assurance (date d’échéance
principale du contrat) et ce quel que soit
le nombre de sinistre déclaré, l'assureur
n'interviendra plus pour la prise en
charge des frais de justice.

Dans certains contrats, l'assureur peut

prévoir des montants différents selon la

nature de l'action : par exemple, un dou-
blement des frais de justice en défense

(cas oU la copropriété serait attaquée)

Un plafonnement des honoraires d’avo-

cat selon la catégorie des actions

entreprises (un tableau est annexé au
contrat).

Des délais de carence (la période suivant

la souscription pendant laquelle les

La sélection

des guides de 'ARC

Le syndicat des copropriétaires :
l'etendue de sa responsabilite

Le syndicat des copropriétaires en tant que
personne morale a une responsabilité, que ce
soit a l'égard des copropriétaires ou des tiers. U
Par ailleurs, il a différentes obligations qui a =
defaut d'étre respectées peuvent engager sa

responsabilité.

A travers ce guide sont précisés l'ensemble
des obligations du syndicat des coproprié-
taires et leur étendue que le syndic devra

veiller a garantir. |

garanties du contrat d'assurance ne

seront pas mises en ceuvre) : en moyenne

2 mois.

La copropriété a pu également souscrire

loption facultative pour couvrir le

contentieux de recouvrement des
charges impayeées.

Cette option concerne toutes les charges

quelles qu'elles soient, qu'elles relévent

ou non du budget prévisionnel.

Les charges pour les travaux et dépenses

exceptionnelles sont ainsi garanties.

Cette garantie optionnelle prévoit :

Les frais de recours amiable puis judi-

ciaire, nécessaires au recouvrement d’'une

créance impayée. La prise en charge sera
différente selon les contrats : a hauteur
de 4 000 € TTC par sinistre, par exemple.

L'assureur fixe également des seuils d'in-

tervention :

« Par exemple, pour toute créance dont le
montant excéde 660 € et impayée
depuis plus de 3 mois,

Dans le cas d’une action en recouvrement

de charges impayées et selon les contrats:

*Un pourcentage peut étre ou non pré-
levé sur les sommes recouvrées.

« |l peut ne pasy avoir de délai de carence
ou si un délai de carence est imposé, il
est le plus souvent de 6 mois.

Il est vivement conseillé de lire et vérifier

avec attention :

« Les conditions générales du contrat ;

e Les domaines d’intervention couverts ;

* Les garanties en option ;

* Le montant des frais pris en charge ;

e Les limites de garantie : les délais de
carence, les exclusions, les seuils d'in-
tervention. M

Le syndicat des copropriétaires
l'étendue de sa responsabilité

Revue de 'ARC et de
'UNARC |
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Copropriete-Services

1234567

Les Mardis techniques
de Copropriete-Services
Programmation du 1¢" trimestre 2021

de copropriétés (conseil syndical et syndic bénévole) peuvent bénéficier de séances permettant de mettre a jour et
d’approfondir leurs connaissances techniques afin de bien maitriser la gestion technique des équipements et services
collectifs de leur copropriété et ainsi éviter les abus.

L’ ARC a mis en place des formations techniques renforcées hebdomadaires. Tous les mardis de 14h30 a 17h30, les responsables

Ces formations sont dispensées par des professionnels en activité, spécialisés dans leur domaine et référencés par I'ARC, le mardi
sous forme de visioconférence gratuite en cliquant sur le lien https://copro-devis.fr/mardistechniques

Les supports de présentation power-point et/ou les vidéos présentés sont disponibles sur le site Evénements de 'ARC accessible a
partir du Portail de 'Adhérent (www.leportaildeladherent.fr) et en cliquant sur l'icone « Les Mardis Techniques de I'Arc ».

Le programme est consultable sur le Portail de 'Adhérent. Il n’est plus nécessaire de s'inscrire au préalable. @

LES MARDIS TECHNIQUES DE LARC DU 1¢ TRIMESTRE 2021 EN DISTANCIEL UNIQUEMENT (D)

Date Théme Intervenant Durée | Horaires | N°
12 janvier Le financement des travaux avec MaPrimeRenov ENERGIE PULSE 2h30  |14h30-17h00 | 1
19 janvier Infrastructure de rechargement des véhicules électriques ENEDIS / MICHAUD 3h00  |14h30-17h30| 2
26 janvier La securité incendie en copropriété et dans les parkings ALARME PREVENTION INCENDIE| ~ 3h 14h30-17h30 | 3

M)2L
Février 2021
2 février L'assurance multirisques en copropriété Cabinet ISABELLE OUDQT 2h30  |14h30-17h00 | 4
La protection juridique
9 février Réussir la rénovation des parties communes intérieures : ATELIERS SAINT-LUC 2h30  |14h30-17h00 | 5
cage d'escalier, hall ...
16 février Comment saisir l'opportunité de MaPrimeRenov’ Copropriété SENOVA 2h30  |14h30-17h00 | 6

pour engager une rénovation de votre immeuble
23 fevrier Bien choisir vos menuiseries avec un focus sur le confort LORENOVE GRANDS COMPTES | 2h30  [14h30-17h00 | 7
d'hiver et d'éte

Mars 2021

2 mars Fuites, humidités, infiltrations : les pathologies du batiment EXPERURBA 2h30  |14h30-17h00 | 8

9 mars La rénovation globale des copropriétés IDF ENERGIES 2h30  |14h30-17h00 | 9

16 mars Colloque ARC

23 mars La téléreléve des compteurs d'eau et de calories GMS Compteurs 2h30  |14h30-17h00 | 10

30 mars Atelier Multitechniques Réseaux ARC SERVICES 3h00  |14h30-17h30 | 11
(Fibre Optique, Electricité, GAZ) ORANGE / ENEDIS / GRDF
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Le syndicat n'est pas tenu

d'installer un garde-corps sur les
toltures-terrasses non accessibles
de 'immeuble

En cette période de début d’année, une idée recue revient chez certains syndics professionnels : 'obligation pour
tous les syndicats de copropriété d'installer des garde-corps sur les toitures terrasses inaccessibles de 'immeuble.

Avant toute chose, il nous faut distinguer
les toitures terrasses des résidences d'ha-
bitation.

L'on trouve en effet sur ces ouvrages des

toitures terrasses dites :

- accessibles, c'est-a-dire situées en
général dans le prolongement d'un
appartement, et dont l'utilisation est
adaptée aux occupants [déplacement en
toute sécurité pour les résidents (garde-
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corps) et les parties communes (étan-
chéité garantie par une protection
appropriée)] et autorisée par le régle-
ment de copropriété ;

= inaccessibles, se trouvant habituelle-
ment en dernier étage et qui ne sont pas
destinées a l'usage des copropriétaires
(non sécurisées, présence d'équipe-
ments collectifs ou dotées d'un
revétement interdisant la fixation de
matériels privatifs de loisir et la circula-
tion des résidents), mais uniquement
aux professionnels chargés de l'entre-
tien de cette partie ou des installations
communes présentes.

Cette situation résulte principalement d'in-
terprétations juridiques approximatives
par des syndics professionnels parfois
confortés par des décisions judiciaires
isolées contestables, voire des mesures
spécifiques prises par un coordonnateur
SPS (sécurité et protection de la santé)
au cours d'une opération déterminée (art.
L 4532-2 et R 4532-12 du Code du travail) :

il convient pour les syndicats de ne pas
céder trop facilement aux prétendus
travaux réglementaires pour la securité
annoncée par les syndics, qui peuvent
représenter la encore des dépenses
somptuaires et indues pour les
copropriétaires.

Revue de 'ARC et de 'UNARC
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un dispositif réglementaire impose
effectivement la présence de garde-
corps sur les immeubles d'habitation,
mais uniquement sur les terrasses
accessibles.
L'article R 111-15 du Code de la
construction et de 'habitation
précise en effet qu'il faut un
garde-corps d'une hauteur en
principe d'un métre pour les
terrasses accessibles (ainsi
d'ailleurs que pour les balcons,
loggias), afin d’éviter les chutes
des habitants des logements
contigus.
EN REVANCHE AUCUN TEXTE
LEGAL OU REGLEMENTAIRE NE
PREVOIT UNE TELLE NORME
POUR LES TOITURES TERRASSES
INACESSIBLES.
certains syndics professionnels se réfe-
rent aux mesures de prévention de la
santé et la sécurité des travailleurs
contenues dans le Code du travail
(notamment larticle R 4323-59), pour
justifier la réalisation de garde-corps a
la charge de la copropriété a l'occasion
de lintervention sur l'immeuble du per-
sonnel des sociétés prestataires de
service, et de décréter que la responsa-
bilité civile du syndicat s'en trouverait
engagée en cas d'accident de ces sala-
riés au cours de cette opération.
Or, les dispositions du Code du travail
régissent les relations entre employeur et
employeés, ce qui n'est nullement le cas
du syndicat de copropriété lorsqu'il
recourt contractuellement a une entre-
prise, et que celle-ci mandate a ce titre
sur l'immeuble 'un de ses salariés pour
effectuer cette intervention.
Il appartient a lemployeur (prestataire de
services) de prévenir les risques pour la
santé et la sécurité de ses salariés, et
c'est donc a lui de répondre en cas d'ac-
cident de travail de son personnel sur la
copropriété (et non au syndicat), ce dom-
mage traduisant un manquement a ses
obligations légales et réglementaires, sauf
faute grave de ses employés.
Il convient d'ailleurs de souligner, que si
ces techniciens considérent le chantier
trop dangereux, ils leur faut en informer
immeédiatement leur employeur et exer-
cer leur droit de retrait (art. L 4131-1 du
Code de travail).
Pour autant, il semble judicieux que le
syndic, au nom du syndicat de copro-
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priété, fournisse au prestataire les plans
de la toiture terrasse (s'ils existent) et/ou
alerte ce dernier des risques encourus
par son personnel en raison de la confi-
guration du futur chantier.

Aucun texte légal ou réglementaire
ne prevoit qu’il faut un garde-corps
d’une hauteur en principe d’un métre
pour les toitures terrasses inacessibles.

Concomitamment, le syndic veillera a
requérir de ce professionnel une
décharge écrite et signée selon laquelle,
il a accepté la réalisation de cette opéra-
tion de maintenance ou ces travaux, apres
avoir été averti de la situation des lieux et
s'étre engagé a favoriser la sécurité de ses
employés.

Bien évidemment, dans la mesure ot la
personne intervenant sur la toiture ter-
rasse inaccessible serait le salarié du
syndicat de copropriété (gardien, employé
d'immeuble), CE QUI DOIT ETRE FORTE-
MENT DECONSEILLE, il en irait tout
autrement.

Dans ce cas, il incomberait a 'employeur
(et donc au syndicat) de mettre en ceuvre
ou de fournir les équipements néces-
saires a la sécurité et a la santé

de ses employés (art. R 4321-1 du Code du
travail).

La mise en place d'un garde-corps sur
une terrasse inaccessible sur un immeu-
ble en copropriété par le prestataire de
service afin de garantir la sécurité de ses
employés n'est évidemment pas chose
aisée, en raison principalement des inci-
dences financiéres (colt élevé), mais
aussi des contraintes juridiques (autori-
sation impérative de l'assemblée générale
souveraine du syndicat).

Le syndicat peut parfaitement décider, a
'occasion d’'une telle assemblée générale,
de contribuer aux frais générés par l'ins-
tallation de cet équipement permanent,
sans pour autant que cette participation
revéte un caractére impératif.
Depuis le mois de juillet 2020,
la pose de garde-corps dits
« autoportants » n'est plus au-
torisée en installation neuve ou
lors de réfections d’étanchéité.
Ce type de dispositif permettait
d'installer des garde-corps les-
tés et qui étaient simplement
posés sur la toiture-terrasse.
Cela constituait une solution
économique. L'évolution de la
norme NF E85-015 en 2019 tolé-
rait l'installation de garde-corps
auto-portants pendant un an
supplémentaire. Ce délai échu en juillet
2020, les garde-corps doivent étre désor-
mais obligatoirement fixés mécanique-
ment a la couverture ou aux acrotéres ren-
dant l'opération de pose plus technique
(car il faut percer des zones étanches) et
donc plus chére.

A noter : de plus, a ces solutions collec-
tives onéreuses et pas toujours
réalisables techniquement, peuvent se
substituer des équipements individuels
de protection tels que la « ligne de vie »
(il s'agit d'une espéce de grande tringle
installée au milieu de la toiture), a
laquelle les travailleurs vont ancrer leur
systéme d'arrét contre les chutes (art. R
4323-61 du Code du travail).

Les points d’ancrage de ces lignes de vie
doivent obéir a un cahier des charges
strict et leur solidité est soumise a une
vérification périodique (arrété du 19 mars
1993) sans que la périodicité soit définie.
Les bureaux de contréle recommandent
une vérification annuelle.

Il n'y a donc pas de dispositif idéal et il
convient pour les syndicats de ne pas
céder trop facilement aux prétendus tra-
vaux réglementaires pour la sécurité
annoncée par les syndics, qui peuvent
représenter la encore des dépenses somp-
tuaires et indues pour les copropriétaires.
La décision concernant ces installations ne
doit pas étre prise sur pression extérieure
ni a n‘importe quel moment mais apres
réflexion et a l'occasion de travaux de
réfection d'étanchéité.
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Le coin de U'expert

Etude préalable a la mise en conformité du réglement de copropriéte :
alachargede qui?

mité du reglement de copropriéte.

ajouter ou modifier.

Question : Mon syndic m'a informé qu'il devait impérativement mettre a l'ordre du jour une question relative a la mise en confor-

En tant que président du conseil syndical, il m'a demandé de valider une prestation préalable assurée par une sociéte tierce qui
consiste a realiser une étude déterminant la nécessite de réaliser une mise en conformite et le cas échéant, les éléments a

Cette prestation est-elle justifiée et le cas écheant, suis-je contraint de la valider ?

. Réponse : Votre interrogation va probablement intéres-
ser de nombreuses copropriétés, car effectivement
larticle 209 chapitre Il de la loi ELAN précise que le syn-
dicat des copropriétaires dispose d'un délai de trois ans
a compter de la promulgation de cette loi (24 novembre 2018) pour
mettre en conformité leur réglement de copropriéte.
A cette fin, le syndic doit inscrire a l'ordre du jour de chaque assem-
blée générale cette question qui doit étre votée a la majorité des
voix exprimées de copropriétaires présents, représentés ou votant
par correspondance.
Avant d'aborder le fond de votre question, il est nécessaire de rap-
peler que ni le conseil syndical ni son président n'ont a valider des
dépenses qui ne relévent pas de leur mission de controle et d'as-
sistance du syndic.
Le principe est que le syndic, en tant que représentant légal de la
copropriété engage les dépenses dans la limite du budget prévi-
sionnel et des seuils fixés par l'assemblée générale.
Lorsque le seuil des marchés fixé par l'assemblée générale est
atteint avant d’engager la dépense, le syndic doit informer le conseil
syndical, afin d'obtenir de ce dernier un avis sur sa pertinence.
Il ne faut donc pas tomber dans le piége du syndic qui consiste a
faire supporter au conseil syndical la décision d'une dépense et sa
responsabilité, qui relévent tous deux du syndic.
Par conséquent, le président du conseil syndical n'a pas a valider
une prestation de service qui ne reléve pas de ses prérogatives, ni
d'ailleurs du syndic, car en effet il s'agit d'une opération exception-
nelle qui doit étre votée par 'organe souverain qui est l'assemblée
générale.
Sur le fond de votre question, l'analyse de votre réglement de
copropriété reléve d'une mission de votre syndic professionnel, qui
est d'ailleurs mandaté pour assurer notamment l'exécution des dis-
positions y afférant.

Cette analyse s'appuie sur deux fondements juridiques :

* Le contrat-type de syndic a été élaboré sur le principe du « tout-
sauf », indiquant uniquement les prestations pouvant faire 'objet
d’une facturation supplémentaire. A contrario les autres taches
sont comprises dans le forfait de base.

Or, sur cette liste n'est pas mentionnée la possibilité de facturer

l'analyse préalable du réglement de copropriété.

Il s'agit donc d’une tache comprise dans les honoraires de base,

devant étre assurée par le syndic.

* Le contrat-type prévoit au point 7.2.3 la possibilité pour le syndic
de facturer « l'établissement ou la modification du reglement de
copropriéte... ».

Par conséquent, seules ces deux taches peuvent étre facturées et

non l'analyse préalable.

ILen ressort de cette démonstration que le syndicat des coproprié-

taires n'a pas a supporter une mission qui est déja forfaitisée dans

les honoraires de base du syndic.

Si ce dernier considére ne pas avoir les compétences internes ou le

temps pour réaliser cette tache, nécessitant de faire appel a une

structure tierce, cela ne doit pas avoir de conséquence notamment
financiére, pour la copropriété mandante.

En effet, le syndicat des copropriétaires n'a pas a supporter la

carence du syndic dans ses fonctions.

Pour conclure, il revient au syndic de réaliser un état sur la nécessité

de mise en conformité du reglement de copropriéte, afin de sugge-

rer dans un premier temps au conseil syndical les éventuelles
évolutions a apporter.

Quant au preésident du conseil syndical, il n'a pas a valider des

deépenses et encore moins lorsqu'elles sont déja incluses au forfait

de base du syndic mandataire. M

1

LES PREMIERES DERIVES DE LA DELEGATION DE POUVOIR ETENDUE DONNEE 1

AU CONSEIL SYNDICAL AVEC LE CABINET NEXITY :

1 Surla précédente revue, nous avons expliqué les différentes A ce titre, nous avons publié un article mettant en évidence :

I difficultés qu'implique le vote d'une délégation de pouvoir ~ comment le groupe Nexity présente dans les convocations 1

: étendue donnée au conseil syndical. d'assemblée générale ce nouveau dispositif, avec une 1

P . . . R "

I Nous avons indiqueé plusieurs préconisations et notamment {g(iz;t;gﬂ zb:(;?z;llte 112 5 FESEED G0 D81 FOlie ! 1

I e fait que le conseil syndical doit étre a linitiative de cette y : 1

: délégation en limitant sa portée, afin de ne pas se retrouver ~ Larticle est accessible a partir du lien suivant : :

; Vvictime d'un dispositif qui le dépasserait. arc-copro.com/px96 M ’
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Vie de I'Association

Tableau des ARC locales et regionales

Dpts. : &4, 49, 56, 85
Association Régionale de Copropriétaires
Nantes Atlantique (A.R.C.N.A)

27 rue du Calvaire de Grillaud
44100 Nantes
Tel.: 02.49.44.2413
Email : arcna@arcna.fr
Site internet : www.arcna.fr
(voir lieu et dates des permanences
sur notre site internet)

Dpts. : 03, 15, 18, 23, 36, 42, 43, 58, 63
Maison des Associations -
4 rue André Malraux
42000 Saint Etienne
Portable : 07.81.22.7416
Email : arc4243@hotmail.fr

Permanence télephonique :
tous les jours de 20h a 21h

Dpts. : 04, 05, 06, 13, 83, 84
2 Brue de la République
83210 SOLLIES-PONT
Tel : 04.94.33.89.83
Fax: 04.94.28.99.56
Email : arc-vam@wanadoo.fr
Site internet : www.arcvam.fr
Permanence téléphonique adhérents :
lundi, jeudi de 9h a 12h
Permanence téléphonique
administrative : Lundi, mardi, jeudi,
vendredi de 14h a 17h

Dpts. : 01, 07, 26, 36, 38, 69, 73, 74
104 C place du 8 mai 1945
Tour Picasso
69800 Saint Priest
Tel : 04.72.57.09.35
Email : contact@arcrhonealpes.com
Site internet : www.arcrhonealpes.com
Permanence téléphonique :
Lundi, vendredi : 14h a 17h
Mardi, mercredi, jeudi 9h a 13h
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Dpts. : 09, 16, 17, 24, 31, 32, 33, 40, 47,

~ Immeuble Le France - Lot A 202
2¢me gtage - 73 avenue du Chateau d'Eau
(entrée rue Montgolfier) - 33700 Mérignac

Email : arc-so@arc-s0.0rg
Permanence telephonique :
Lundi au vendredi de 9h a 12h et de 14h a 17h
Consultation sur rendez-vous.

Antenne Midi-Pyrénées
4 rue Daims (sur RdV) - Apt. 16
Portable : 06.33.38.01.31
Email : toulouse@arc-so0.org

Antenne Béarn et Hautes-Pyrénées
Villa les Violettes (sur RdV)

Portable : 06.88.95.02.93
Email : bearn@arc-s0.0rg

ARC PACA Antenne Cote Basque et Landes

Le Capitole - 3 avenue Arnaud Toulet

Email : cotebasque@arc-so.org

Dpts. : 11, 12, 30, 34, 48, 66
64, 65, 81, 82, 87 11 avenue d'Assas - 34000 Montpellier

Siege Tél : 04.99.53.87.33 - Fax : 09.72.23.21.92
Portable : 06.84.39.98.09

Email : contact@arc-Ir.fr
Site internet : http://www.arc-lrfr

Permanence téléephonique :
lundi au vendredi de 9h a 12h

Réception des copropriétaires
uniquement sur rendez-vous.

Déplacements possibles
(nous consulter préalablement)

ARC HAUTS-DE-FRANCE
Dpts. : 02, 59, 62
Maison de 'Environnement
106 avenue du Casino
59240 Dunkerque

Maison des Associations
74 rue Royale - 59000 Lille

Portable : 06.47.89.98.52

Email : arc5962@laposte.net
Site internet : www.arc-hautsdefrance.fr

Permanences bimensuelles :
Lille, Dunkerque (voir site internet)

Tel : 05.57.22.87.36

3300 Toulouse

Impasse Odeau
64140 Billere

64600 Anglet (sur RdV)
Portable : 06.82.73.85.30

IWTa ARC Nationale
= lle-de-France + Départements
non couverts par une autre association o P R
iR T
arcna trl (02, 59, 62)

ARC :
Nantes Atlantique
(44, 49, 53, 56, 85) B

_Eg_c
ARC

.~ Rhone-Alpes
< (01, 07, 26, 38,
69,73, 74)

e

ARC Grand Centre «-----....

(03,15, 18, 23, 36, 42,
43, 58, 63)

&

ARC Sud-Ouest "
(09, 16, 17, 24, 31, 32, 33,
40, 47, 64, 65, 81, 82, 87)

ARC Languedoc-Roussillon

(11,12, 30, 34, 48, 66)
ARC PACA
(04, 05, 06,13, 83, 84)
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Chiffres & indices

Taux d'intéret legal - Salaire gardiens et employés d'immeuble |, &z

« (FFB) Indice Fédération Francaise du Batiment (www.parisidfffbatiment.fr) contrats d'assurance

» Taux d'intérét légal (www.banque-france.fr)

2018 981.8 988.1 987.5 988.2 2018 0.89% 0.88% |, ique
2019 993.5 994.5 994.2 994.3 2019 0.86% 0.87% surle s(i]te
2020 995.1 995.2 996.8 2020 0.87% 0.84%

+(ICC) Indice du coiit de la construction, INSEE (www.insee.fr code 0008630)

2018 1671 1699 1733 1703 1668.00 1676.75 1692.50 1701.50
2019 1728 1746 1746 1769 1715.75 1727.50 1730.75 1747.25
2020 1770 1753 1757.75 1759.50

+ Indice 1/2 Produits en Cuivre ou Alliages ((lemoniteur PRIVEN/Métallurgiques code 244401) via abnt)

2018  01/01/18Coef de raccordt=| ~ 104.4 104.2 102.9 102.6 104.7 | 106.9 101.6 101.0 98.3 100.0 | 100.0 99.7
2019 09251 - Nvel ind x coef = 98.9 101.4 103.5 1051 1021 98.6 101.7 101,0 101.4 101.8 102.9 105.4
2020 AncThéorique 106.0 103.6 100.6 97.9 96.9 101.7 104.6 103.6 107.4 105.7

+ (ICHT-IME) ex TS1 Indice Coiit M.0. industries Mécaniques & Electriques (www. indices.insee.fr ) 1565183
2018 01/01/09,Coef de Raccordt | 120.2 120.5 120.8 121.0 1214 121.7 122.0 122.2 122.5 122.7 123.0 1233

2019 =143 - Nouv x coef = 123.7 124.0 124.3 124.6 124.8 125,0 125.3 125.4 125.6 125.8 126.0 126.1
2020  Ancien Théorique 126.3 126.4 126.5 126.6 126.7 126.9 127.0

+ (FSD1) Indice Frais et Services Divers (ex Psd A) (www.lemoniteur-expert.com code Fsd1) via abnt

2018 129.8 130.6 1315 1315 1321 1329 134.5 1353 135.8 1371 135.8 133.5
2019 (79% £BI + 21% TCH) 134.2 1341 133.9 134.2 133.2 1319 1331 133.7 133.5 133.6 133.8 133.7
2020 133.2 1321 128.3 1241 1241 125.8 127.2 127.5 127.7 127.8

+ (FSD2) Indice Frais et Services Divers (ex Psd B&C) (www.lemoniteur-expert.com code Fsd2) via abnt

2018 127.8 1283 128.8 | 128.9 129.3 | 129.8 1309 1314 1317 132.6 1317 130.4
2019 1309 1309 1309 1313 130.7 | 129.9 130.7 1311 131.0 131.2 131.2 1314
2020 1311 130.5 1281 1254 1255 | 126.6 127.7 127.8 1279 128.0

+ (FSD3) Indice Frais et Services Divers (exPsd D) (www.lemoniteur-expert.com code Fsd3) via abnt

(n%EBIQ
+20% TCH + 8%ICC)

2018 (3% EBIQ + 7% TCH + 126.2 126.6 126.9 1274 127.8 | 1285 129.3 129.5 129.3 1301 1291 128.4
2019 10"/OICC) ’ 128.3 128.6 128.8 129.5 1291 128.8 129.6 129.7 129.3 129.6 1294 130.0
2020 7 1295 1291 1271 1249 125.2 126.4 127.5 1274 126.9 126.8

+ (EBIQ) Indice Prix a la Production (www.lemoniteur-expert.com) EBIQ 000 - Energie, Biens Intermédiaires, Biens d'investissement

2018 01/01718, Coef deraccrdt=| 1031 103.5 103.8 | 103.3 1043 | 104.8 105.8 106.4 107.2 107.7 107.3 105.6
2019 09436~ Nouvind xcoef= | 106.1 106.5 106.4 | 106.2 1055 | 1047 105.3 105.5 105.5 105.5 1061 105.9
2020 Anc Theorique 105.8 104.9 103.0 | 100.3 99.9 101.0 101.8 102.2 102.6 102.6

+ (EBI) Indice Prix a la Production (www.lemoniteur-expert.com) EBI 000 - Ens Energie, Biens Intermédiaires

2018 01/01)18, Coef deraccrd t=| - 1041 104.6 105.0 | 104.2 105.6 | 106.4 107.8 108.6 109.8 110.5 109.8 107.3
2019 0945 - Nouvind x coef= | 107.8 108.3 1081 107.8 106.8 | 105.6 106.5 106.8 106.7 106.6 107.5 107.0
2020  Anc Théorique 106.8 105.5 102.6 98.7 981 99.5 100.8 101.3 101.7 101.7

+ (TCH) Indice Prix a la Consommation Services (www.indices.insee.fr) Transport, Communication, Hotellerie
2018 01/12/15,Coef de raooordt=|  103.0 103.23 103.31 | 104.28 104.73 | 105.03 105.99 105.71 104.62 | 105.39 | 10414 104.2

2019 132873 Nouv x coef = 103.4 103.97 | 104.37 | 105.56 105.33 | 105.59 | 106.35 | 106.09 | 105.09 | 105.64 | 105.12 | 106.25
2020 Ancien Théorique 105.57 | 105.37 | 103.85 | 102.56 102.98 | 10437 105.21 | 104.89 | 103.48 | 10317

* (IRL) Indice de Révision des loyers, INSEE (www.insee.fr code 000151333) Voir sur le site contrats location immobiliére
«(BT 48; Indice Ascenseur (www.btp.equipement.gouv.fr) accés libre "index BTP" Voir sur site contrats d'ascenseur

+ (BT 40) Indice Chauffage Central www.btp.equipement.gouv.fr) accés libre "index BTP" Voir sur site contrats chauffage

+ Indice Nettoyage Parties Communes d'habitation (001664535 www.indices.insee.fr ) Voir sur site contrats nettoyage

Avenant salaires (gardiens/concierges, employés d'immeuble) n°98 en vigueur au 1*" octobre 2019 (arrété extens publié 12/09/19). Il fixe la rémunération
dans les 2 categories d'emploi, avec une valeur de points pour chacune d'elles, plus une valeur fixe commune, l'ensemble détermine le salaire minimum
brut mensuel conventionnel et comprend les salaires en nature. (art 22 & 23 de la CCN n° IDCC 1043).

SMIC horaire : au 1" janvier 2020 : 10,15 € x 151,67 h = 1.539,42 € / mois + Minimum Garanti : au 1*" janvier 2020 : 3,65 € (décret du 18/12/19) '
Astreinte de nuit : 155,00 € (seulement pour contrat antérieur au 1 janv 2003) » Tri sélectif : 115 €/lot principal minimum 23 € brut maximum 184 € brut (seulement pour les gardiens)
Salaire fourni en nature : logement et autres avantages.

Logement : Minimum logement au 1*" janvier 2020 : 70,80 € (maximum : 60 m?)
Avec indice IRL 130.26 (4™ Trim 2019; Catégorie logement en €/m? a compter du 01/01/20:1=3,211€-2=2,535€-3=1,872€

Autre avantages:  (avenant n°100) Electricite: 55kWh, soit 8.83€  Gaz: 92 kWh, soit 14.77 €
au 1¢" avril 2020 : 01605 €/kWh, Chauffage : 120 kWh, soit 19.26 € Eau chaude: 98 kWh, soit 15.73 €

valeur du point valeur fixe [ ( Coef hiérarchique Issu de la pesée du poste, définissant un nombre de points
A B X Valeur point) Suivant la catégorie
1,3266 € 1,557 € 770,00 € <4 Valeur fixe ] Pour les 2 catégories
Date de valeur 01/04/2020 . (catégorie A) employé immeuble : en heure soit 151,67 h
X Taux emploi {en h) ou Nb UV (catégorie B) gardien : en UV soit 10 000 UV
/ 151,67 h ou 10 000 UV
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Formations

FORMATIONS SUR PARIS

pour les adhérents de 'ARC (Paris)

Compte tenu des mesures sanitaires, les formations seront dispensées uniquement en ligne
et ce jusqu’a nouvel ordre. Pour obtenir le lien de connexion il suffit de s'inscrire aupres de

l'accueil de UARC qui vous l'enverra sur votre adresse mail.

THEMES

La convocation de 'assemblée générale

Les annexes comptables 2, 3 et 4

Le changement des fenétres en copropriété

Bail d’habitation : mettre fin au contrat
de location

Questions/réponses aux syndics
non-professionnels

Suivre les travaux depuis la mise en place
du projet a la réception

Les pouvoirs du conseil syndical

Le contrat du mandat du syndic

Lassemblée générale

Sécurité incendie en copropriété

Ma-Prime Renov copropriété

Recouvrement des impayés

Gestion/contrat des gardiens
et employés d'immeuble

ANIMATEURS

Christophe GRAND

Luc VANDERBEKEN

Stanko TRIFUNOVIC

Angela ROBERT

Thierry GASNIER

Camile MOREL

Laura LIPPMANN

Christophe GRAND

Laétitia LUPART

Pierre CAO DUC

Eric PALLU

Emmanuel JAUNEAU

Martine WAKIN

Jeudi 21 janvier 2021

Jeudi 28 janvier 2021

Jeudi 4 février 2021

Jeudi 11 février 2021

Jeudi 18 février 2021

Jeudi 25 février 2021

Jeudi 4 mars 2021

Jeudi 11 mars 2021

Jeudi 18 mars 2021

Jeudi 25 mars 2021

Jeudi 1¢" avril 2021

Jeudi 8 avril 2021

Jeudi 15 avril 2021

ATTENTION : annulation si il y a moins de quatre inscrits, un mail d’annulation sera envoyé aux participants.




