(VG) INTERNET  (17/02/2015)
Syndic professionnel non réélu et élection validée d’un syndic bénévole au cours de la même A.G. : une nouvelle victoire de l’ARC et de ses adhérents


Rappelez-vous, dans notre article du 27 novembre 2014 « Syndics bénévoles : Comment bien préparer votre passage à une gestion non-professionnelle », http://arc-copro.fr/documentation/syndics-benevoles-comment-bien-preparer-votre-passage-une-gestion-non-professionnelle,  nous vous disions de ne pas vous inquiéter si votre syndic vous menaçait d’administration judiciaire sous prétexte que votre assemblée générale appelée à renouveler son contrat refusait de l’élire et préférait nommer un copropriétaire syndic bénévole.

A cet effet, nous vous rappelions :
  
· l’article 46 du décret d’ordre public du 17 mars 1967 qui dispose explicitement que le syndic n’est pas habilité à mettre la copropriété sous administration provisoire, et que seul un copropriétaire peut le faire «à défaut de nomination du syndic par l’assemblée des copropriétaires dûment convoqués à cet effet » : ce qui est le cas ici ;

· l’article 47 de ce même décret qui indique que tout intéressé – et donc le syndic-  peut demander la mise sous administration judiciaire mais dans le cas où le syndicat est dépourvu de syndic : ce qui n’est pas le cas ici.

Nous vous disions également que si le syndic sortant le faisait tout de même et qu’un administrateur était effectivement désigné, vous pouviez demander la rétractation de cette ordonnance au motif que la copropriété n’était pas dépourvue de syndic. 

Et bien une nouvelle fois, nos chers adhérents suivent nos conseils, gagnent la partie et  nous adressent leur retour !

Une syndic bénévole nous écrit :

« ENFIN !! Je viens de recevoir le délibéré.
Je suis heureuse de vous le transmettre, l'issue est favorable et valide votre analyse et votre accompagnement. »
[bookmark: _GoBack]
Vous trouverez ci-après un résumé de cette dernière ordonnance de référé du Tribunal de Grande Instance de Bobigny ordonnant la rétractation de l’ordonnance de nomination d’un administrateur provisoire et condamnant l’ancien syndic, le Cabinet SABIMMO de Saint-Denis (93 200) à la prise en charge des frais engagés sur la base de l’article 700 et aux dépens. 

Nous espérons que cette expérience ainsi que le contenu de cette ordonnance pourra également vous aider.

N’hésitez pas à prendre contact avec notre Pôle Syndics Bénévoles au 01.40.30.42.82 ou par courriel syndics.benevoles@arc-copro.fr 
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du 28 octobre 2014, les copropritaires de I'immeuble sis Gmu—_—ny
g : Saint Denis ont décidé de ne pas renouveler le mandat de
syndic de la Société SABIMMO et d’adopter la forme coopérative en
décidant que le Président du conseil syndical, en la personne de Madame
SwinSBR ccerait les fonctions de syndic ; ils précisent que la
Société SABIMMO a refusé de prendre acte de la constitution de ce syndicat
et de la désignation du nouveau syndic ; ils soutiernent que I'ordonnance
aurait di étre rendue sur le fondement de Particle 40 du décret du 17 mars
1967 et non sur Particle 47 et que la Société SABIMMO n'avait pas qualité
‘pour solliciter la désignation d*un administrateur judiciaire. Tls exposcnt qu'il
wappartenait pas 4 la Société SABIMMO de se faire juge de Ia régularité.
tant de Pélection de Madame Anieiliben qualité de syndic que de
celle de Passemblée générale tenue le 28 octobre 2014, 4 la suite de
Tassemblée générale réunie par la Société SABIMMO ; ils gjoutent que le
syndicat des copropriétaires n'est pas dénué de syndic et que Madame

convoqué une nouvelle I'assemblée générale pour le 17
décembre 2014, quia renouvelé son mandat, de sorte que I'ordonnance n'est
plus fondée en son objet

En réponse, la Société SABIMMO demande au juge des référés, 4 titre
cipal de déclarer irrecevables les demandes de Madame kst
Gamigp \onsicur AN Monsicur NEMMUEER Monsicur SN
Monsicur NgMBSMMSSSNED <t Monsicur SESENERui ne justifient pas de leur
qualité de copropriétaires zu 6 juin 2015, date de I'acte introductif d"instance
Atitre subsidiaire de les débouter de leurs demandes et en tout état de cause
de les condamner in solidum 4 lui payer la sormme de 2000 € en application
des dispositions de article 700 du code de procédure civile.

Au soutien de ses prétentions, la Société SABIMMO fait valoir, outre le
moyen dirrecevabilité sus visé, que le syndicat des copropriétaires st
dépourvu de syndic depuis le 28 octobre 2014 puisqen ces de non-
renouvellement du syndic, Passembiée ne peut pas s'auto saisir de élection
’un nouvean syndic si cela ne figure pas & Pordre du jour, comme c'est le
cas en Pespice. Elle ajoute quelle ne peut remetire, sans engager sa
responsabilité, s documents de copropriété 4 importe quelle personne et
que malgré sa demande fhite 4 chacun des copropriétaires par lettre
recommandée avec accusé de réception, aucun d’cux ' saii le Président
du tribunal de grande instance pour faire désigner un syndic judiciaire, de
sorte qu'elle a du le faire sur le fondement de Particle 47 du déeret de 1967.
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Sur Ia recevabilité des demandes présentées par Madame GRS
wenseeSARNE T RO DRRIR ORI
TR UNECEAY

La Société SABIMMO invoque le défaut de qualité 3 agir des demandeurs,
qui ne justifieraient pas de leur qualité de copropriétaires lors de la délivrance
de I'assignation ; pour autant i est suffisamment établi par les pidces versées
aux débats et notamment par le procés verbal d’assemblée générale du 28
octobre 2014, les courriers recommandés adressés s Socicté SABIMMO
le 20 novembre 2014 et le procés verbal de “lassemblée générale
complémentaire du 17 décembre 2014" que les demandeurs avaient bien la
qualité de copropriétaires lorsque 'ordonnance critiquée a été rendue ; en
outre la Société SABIMMO qui invogue [exception d'irrecevabilité, ne
rapporte nullement la preuve qu'ils ont perdu cette qualité entre le 17
décembre 2014 et le 6 janvier 2015, jour de la délivrance de assignation ;
dés lors les demandeurs sont bien recevables & agir pour demander Ia
rétractation de I'ordonnance.
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Sur la demande de rétractation de Pordonnance

Lordonnance querellée, aux termes de laquelle le Président du tribunal de
grande instance de Bobigny a désigné maitre @ENEEEDen qualité
’administrateur provisoire de la copropriété a éié prise sur le fondement de
Tarticle 47 du décret du 17 mars 1967 relatif a la copropriété lequel dispose
que <dans tous les cas, autres que celui prévu par le précédent article
[relatif d l'absence de désignation de syndic par lassemblée convoquée &
cet effet], oi e syndicat est dépourvi de syndic, le président du tribunal de
grande instance, statuant par ordonnance sur requéte, d la demande de tout
intéressé, désigne un administrateur provisoire de la copropriété qui est
notamment chargé, dans les délais fixés par l'ordonnance, de se faire
remettre les fonds et Lensemble des documents ef archives du syndicat e,
sous réserve de l'application des dispositions de l'article 9 ci-dessus, de
convoquer U'assemblée en e de la désignation d'un syndic. Les fonctions
de cet administrateur provisoire cessent de plein droit & compter de
facceptation de son mandat par le syndic désigné par lssemblée générale”.

La Socité SABIMMO avait qualité pour présenter wne telle requétc,
puisque cet article précise que a demande peut étre présentée par « tout
ntéresseé ».

En revanche, la désignation dun administrateur provisoire sur le fondement
de Taticle 47 du décret du 17 mars 1967, ne peut en principe intervenir que
dans les cas ot le syndicat est dépourvu de syndic.

Tl résulte de Texamen du procés-verbal de l'ssemblée générale 28 actobre
2014 que les copropriétaires ont décidé souverainement i une large majorité
de ne pas renouveler la Société SABIMMO comme syndic de la
copropriété

La Société SABIMMO ayant refusé de poursuivre Iassemblée afin que soit
nommé on syndic bénévole comme demandé par les copropriétaires, unc
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assemblée générale s’est tenue dans fa suite de Ja premiére lors de laquelle
ila été décidé d’adopter la forme coopérative et Madame (piidNIED
a € nommée en qualité de Président du conseil syndical, exergant les
fonctions du syndic.

Le Société SABIMMO mignorait pas cette désignation puisque le 3
novembre 2014, elle adressait un courrier & l'avocat de la Société
RS bitrice du syndicat, indiquant que lescopropriétaires nvaient
décidé de ne pas renouveler leur mandat et de se mettre en syndicat
coopératif, et invitant Pavocat & se mettre en contact avec Madame Qi
qui allait ¥ désormais gérer la copropriété”.

1l apparait en outre quune nouvelle assembléc générele réunie dans les
formes et prés convocations adsessées  chacun des coproprictaires, en date
du 17 décembre 2014 a notamment élue en qualité de syndic non
‘professionnel Madame (RENSNSMISEND - 11 n'cst pas justifié que ces deux
assemblées générales et notamment celles tenue le 17 décembre 2014 ait fait
Tobjet d’un recours ; étant entendu qu'une assemblée générale, fusse t-elle
irréguliére, nlest pas nulle de plein droit et qu'en tout état de cause il
Nappartient pas au juge des référds, saisi en rétractation de la désignation
d'un administrateur provisoire en application de larticle 47 du décret du 17
mars 1967, dapprécier Iz validité de lassemblée générale intervenue pour
désigner un syndic méme si cette désignation lui apparait manifestement
irréguliére ; le juge doit en effet seulement vérifier qu'a la date & laquelle il
statue, le syndicat des copropriétaires est ou non dépourvu de syndic.

Or en Tespéce, il résulte des éléments rappelés ci dessus que le syndicat des
copropriétaires ne pent éire considéré comme dépourvu de syndic.

En conséquence, il y a lieu de_rapporter intégralement les dispositions de
Tordonnance sur requéte du 3 décembre 2014 portant désignation dun
administrateur provisoire de la copropriété.

11’y a pas liew de déclarer opposable & Monsicur QIR ls préscntc
décision, ce dernier eyant é1¢ assigné et ayant Ia qualité de partie au litige.

La Société SABIMMO qui succombe supportera la charge des dépens. Elle
serz déboutée de sa demande formée au titre de article 700 du code do
procédure civile et sera en outre condamnée & payer aux demandeurs, qui
ont du exposer des frais pour faire valoir leurs droits dans la présente
instance, 1a somme de 800 € en application des dispositions de Particle 700
du code de procédure civile.
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PAR CES MOTIFS

Statuant publiquement, par ordonnance réputée contradictoire, rendue
par mise 2 disposition au greffe, susceptible d’appet et assortie de plein
droit de 'cxécution proviseire,

Vu les articles 484 et suivants du code de procédure civile,
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Ordonnons la rétractation de I’ordonnance rendue par le Président du
tribunal de grande instance de Bobigny le 3 décembre 2014 ayant désigné
Monsicur TSR cn. qualité d’administrateur judiciaire de la
copropriété sise (umumminsimilmblioue: Saint Denis (93200);

Condamnons la Société SABIMMO a payer 4 Madame i i
Monsieur S————— 9, Monsicur Mmiuinmn—"
Monsieur AESSSSOSROWSEER Monsicur Wi
et Monsieur /i@ 2 somme de 800€ en
application des dispositions de I'article 700 du code de procédure civile ;

Déboutons les parties de I’ensemble de leurs autres demandes ;

Condamnons la Société SABIMMO aux dépens.
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EXPOSE DU LITIGE

Par ordonnance rendue le 3 décembre 2014 2 la requéte de la Société
SABIMMO, le Président _du tribunal de grande instance de _Bobigny a
désigné Maitre RN <n qualit¢ d'administrateur judiciaire de la
copropriéié sise (mmminninkisyminiggee:i S:int Denis (93200) pour une

période de six mois, avec pour mission de désigner un nouvesu syndic.

Par actesdhuissier délivré les 5 et 6 janvier 2015, Madame g
S ———— \{onsicu  GNS————  ){onsicur
Aiminimemseg NP lonsicur Ammmsiniinb@RASNS \onsicur
o —— Y
Société SABIMMO et Maitre imumliili@sh cevant lc juge des référés du
tribunal de grande instance de Bobigny demandant a celui-ci, au visa des
articles 122 du code de procédure civile, 46 ¢t 47 du décret du 17 mars 1967
et 496 du code de procédure civile de *
- 4 titre principal, constater le défaut de qualité & agir de la Société
SABIMMO, constater que le syndicat des copropriétaires de I'immeuble sis
& SAINT DENIS n'a jamais ét¢ dénué de syndic et
dirc nulle la requéte de la Société SABIMMO enregistrée le 2 décembre
2014 aux fins de désignations d’un administrateur judiciaite ;
atitre subsidiaire, dire mal fondée ordonnance rendue le 2 décembre 2014

- en conséquence et en tou élat de cause, rétracter ordonn
en date du 3 décembre 2014, dire que I'ordonnance & intervenir sera
opposable 4 Maitre SNSNSSNSSSEE. <t condamner la Société SABIMMO
4 leur payer la somme de 2000 € en application des dispositions de Larticle.
700 du code de procédure civile.

 surrequéte

A Paudience du 9 février 2015, les demandeurs sollcitent le bénéfice de leur
acte infroductif d'instance faisant exposer que lors de 'assembiée générale




