Le recouvrement des charges
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« Le conseil syndical de la copropriété est un rouage indispensable a la
bonne gestion de I'immeuble et au contréle efficace de la mission du
syndic, ce qui généere des économies substantielles pour tous les
copropriétaires. »
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1) Infroduction




Les conséquences d’'un manque de suivi des
impayés par le CS

v Une augmentation de charges qui entrainera de nouveaux
impayés de charges;

v'Des créances irécouvrables supportées par le SDC lors de
saisies immobilieres ;

v'Un manque de frésorerie (retard ou non-paiement des
prestataires et des fournisseurs);

v'Une incapacité a réaliser les travaux;

v Des frais de proceédure rejetés par les tribunaux restants a la
charge du SDC;

v Un endettement du SDC (plus de 15% ou 25%) alerte arficle
29-1 A, dite procédure d'alerte;

v Des procédures de recouvrement inadaptées et colteuses;
v'Une dévalorisation du standing de la copropriété;

v'Une désertion et un désintéressement des copropriétaires au
profit de marchands de sommell, etc.



Les obligations

> Obligation des copropriétaires de payer les appels de fonds :
extrait : Article 10 de la loi du 10 juillet 1965

« -Les copropriétaires sont tenus de participer aux charges entrainées par les services collectifs et les éléments
d'équipement commun en fonction de I'vtilité objective que ces services et éléments présentent a I'égard de chaque
lot, dés lors que ces charges ne sont pas individualisées.

lls sont tenus de participer aux charges relatives a la conservation, a I'entretien et a I'administration des parties
communes, générales et spéciales, et de verser au fonds de travaux mentionné a l'article 14-2-1 la cotisation prévue
au méme article, proportionnellement aux valeurs relatives des parties privatives comprises dans leurs lofs, telles que
ces valeurs résultent des dispositions de I'article 5.

> Les obligations du syndic dans le recouvrement des impayés de charges

Extrait : texte de I'article 55 du décret du 17 mars 1967 :

« - Le syndic ne peut agir en justice au nom du syndicat sans y avoir été autorisé par une décision de
I'assemblée générale ».

Une telle autorisation n'est pas nécessaire pour les actions en recouvrement de créance, la mise en ceuvre
des voies d'exécution forcée a I'exception de la saisie en vue de la vente d'un lot.

Dans tous les cas, le syndic rend compte a la prochaine assemblée générale des actions introduites.

> Lerole du CS dans le suivi du recouvrement des impayés de charges

Le réle du conseil syndical est de contrdler et d’assister le syndic dans le cadre de sa gestion (article 26 du
décret 17 mars 1967: Il contréle la gestion du syndic, notamment la comptabilité de ce dernier, la répartition
des dépenses, les conditions dans lesquelles sont passés et exécutés les marchés et tous les autres contrats...)
Attention nouveauté : Pénalités en cas de retard d la remise des documents réclamés par le conseil syndical

Attention nouveauté : Pénalités en cas de retard a la remise des documents réclamés
par le conseil syndical
Article 21 de la loi 10/07/1965
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Il) La méthodologie du suivi du recouvrement
des charges en copropriété




Méthodologie du suivi du recouvrement des charges :

La commission de suivi (GTl)

> Désigner un des membre(s) du CS comme un référent « Suivi des
impayés »

> Organiser un point périodique de suivi des impayés : chez le syndic et
en présence de la personne en charge du contentieux, (par mois ou
par trimestre selon la situation du SDC)

< Les réunions nécessitant un travail préparatoire :
1. Demande de documents au préalable

2. Analyse des documents au préalable

3. Poser les questions et vérifier I'état d’avancement des dossiers lors de la
reunion périodique

4. Présence de I'avocat si nécessaire (dossiers complexes : type Saisie
immobiliere, succession...)



Les documents a obtenir pour un bon suivi

> Les documents a obtenir:

v Balance des copropriétaires débiteurs pour identifier les soldes
débiteurs et créditeurs notamment vendeurs;

v Compte individuel de tous les débiteurs de plus de 2 frimestres
de retard de charges pour analyser la situation;

v Lors de ventes amiables ou judiciaires, copie de I'opposition
(article 20 de Ila loi du 10/07/1965);

v L'état d’avancement des actions engagées par le syndic pour
contrdler les procedures engagées par le syndic (historique
interne de suivi du syndic);

v Copie des échéanciers, assignations, jugements, oppositions...
v' Copie de la convention d’honoraires de I'avocat;

vle ou les PV d’AG pour le controle des votes des saisies
immobilieres;

v’ Le contrat du syndic pour les honoraires.

'INFO



Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

v Faire le point sur la composition de la dette (charges,
appels travaux , régularisation, frais et honoraires)

v La durée de la dette : risque de créance irrécouvrable

v Identifier les actions amiables mise en place : ses
propositions de reglement par rapport a la relance faite, ou
par rapport a un échéancier de paiement..(surtout pour les
dettes de moins de 5 000 €)

v Faire le point sur divers frais et honoraires imputés sur le
compte du copropriétaire : pour éviter des rejets par le juge

v Evaluer la procédure a mener et le coit financier pour la
copropriete
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Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Attention au frais imputables au débiteur 11!

> Les frais nécessaires extrait article 10-1 de la loi 10 juillet 1965

« -Par dérogation aux dispositions du deuxieme alinéa de I'article 10, sont imputables au seul copropriétaire
concerneé :

« A) Les frais nécessaires exposés par le syndicat, notamment les frais de mise en demeure, de relance et de
prise d'hypotheque a compter de la mise en demeure, pour le recouvrement d'une créance justifiee a
I'encontre d'un copropriétaire ainsi que les droits et émoluments des actes des huissiers de justice et le droit de
recouvrement ou d'encaissement a la charge du débiteur ;

« B) Le juge peut toutefois en décider autrement en considération de I'équité ou de la situation économique des
parties au litige. »

> Les intéréts Ilégaux article 36 du décret du 17 mars 1947

> « -Sauf stipulation contraire du reglement de copropriété, les sommes dues au titre de I'article
35 portent intérét au profit du syndicat. Cet intérét, fixé au taux legal en matiere civile, est dU
a compter de la mise en demeure adressée par le syndic au coproprietaire défaillant. »

les taux « d'intérét léegal » pour le second semestre 2024 a : 8,16 % pour les créances des
particuliers n‘agissant pas pour des besoins professionnels, 4,92 % pour les autres cas »

7INFO
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Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

> Les prestations facturables par le syndic article 9-1 du contrat type 2015

- TARIFICATION
PRESTATIONS DETAILS PRATIQUEE
Cf. votre La cour d’appel, indique que « si les frais de mise en
Nilise tten demeure par lettre recommandée avec accusé de ::::‘::t demeure, prévus au contrat type ne sont pas
réception; A . .
Relance aprés mise en demeure ; contestables, en revanche, la constitution de dossier
Conclusion d'un protocole d'accord par acte sous seing privé ; pour I’huissier de justice et I’avocat, et le suivi du
9.1. Frais de recouvrement Frais de constitution d'hypothéque ; . e sy . .
(art. 10-1a de Ia loi du 10 Frals de mainlevée d'hypotheque ; dossier transmis a I’avocat ne se justifient, selon le
juillet 1965) Dépét d'une requéte en injonction de payer ; contrat type, qu’en cas de diligences exceptionnelles.
Cor!stltutlon du dossier t‘ra‘msmls al auxll}alre de justice les jurisprudences émises a ce sujet notamment la CA
(uniquement en cas de diligences exceptionnelles); o
Suivi du dossier transmis a I'avocat (uniquement en cas de Lyon, 8e ch., 6 avr. 2021, n 20/02907 H
diligences exceptionnelles) https://www.doctrine.fr/d/CA/Lyon/2021/C73EFC366
69577C13E679

Diligences exceptionnelles : C’est une charge de travaille supplémentaire du syndic en sus du suivie du
recouvrement classique = exemple ( succession, saisie immobiliére...)

» Qu’entend-on par une diligence exceptionnelle ?

les jurisprudences émises 4 ce sujet notamment la CA Lyon, 8e ch., é avr. 2021, n° 20/02907
https://www.doctrine.fr/d/CA/Lyon/2021/C73EFC36669577C13E679

La cour d'appel, indique que « si les frais de mise en demeure, prévus au contrat type ne sont pas contestables, en revanche, la
constitution de dossier pour I'huissier de justice et I'avocat, et le suivi du dossier tfransmis & I'avocat ne se justifient, selon le contrat type,
qu'en cas de diligences exceptionnelles.

La diligence exceptionnelle s'entend d'une démarche rendant I'action du syndic plus difficile et plus complexe, justifiant une activité
inhabituelle du syndic pour y parvenir... »

Ainsi pour définir une diligence exceptionnelle, il convient de rechercher le caractére inhabituel du travail du syndic pour traiter certains
dossiers.

La facturation d'honoraires pour la constitution de dossiers transmis & I'auxiliaire de justice, ainsi que le suivi du dossier transmis & I'avocat,
sont permis par la loi mais constituent I'exception et non la regle.

La diligence exceptionnelle correspond donc & une situation relevant d'une complexité particuliere sortant du traitement habituel du
recouvrement des impayés par le syndic.

Il peut s’agir par exemple :

> - d'anciennes créances n’ayant fait I'objet d’aucun recouvrement par un ou plusieurs syndics précédents ;
> - d'une succession sans héritier identifié ou avec plusieurs indivisaires ;

> - d'un copropriétaire domicilié a I'étranger ;

> - d'un copropriétaire sous tutelle.
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Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Exemple de frais abusifs honoraires
syndic (non respect du contrat type)

Chaque trimestre, le méme coproprietaire est facturé des honoraires de suivi de contentieux
a hauteur de 339 €, en plus des honoraires des avocats et des huissiers comme suit :

Charges courantes 2022 - Appel N* 1/4 01/01 01-01-22 947,69 -
Fonds pour travaux - Appel N* 1/4 01/01 01-01-22 42,53 -
[Honoraires suivi contentieux 1ér trimestre 24-03-22 339,00 | -
Virement regu VIR SEPA MONSIEUR OU MME ARIE 28-03-22 - 940,22
Charges courantes 2022 - Appel N* 2/4 01/04 01-04-22 947,69 -
Fonds pour travaux - Appel N® 2/4 01/04 01-04-22 42,53 -
Honoraires suivi contentieux 2éme Trimestre 09-06-22 339,m| -
Charges courantes 2022 - Appel N* 3/4 01/07 01-07-22 947 68 -
Fonds pour travaux - Appel N° 3/4 01/07 01-07-22 4253 -

31/10/2024 15



Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Exemple d'une Balance :

Balwco
o 01072024 o1 17)
PAGE 2/3
Le numero de compte du solde
coproprietaire
BALANCE EN DATE DE VALEUR DU 01/07/2024 AU 17/09/2024 l
Libels Cumul dabit Curond crdcit Balanco dbbx Balance Crbdit
4501107243574 675423 1610,00 514423 0,00
4501101244345 224768 220566 42,00 0,00
4501109244421 a17,18 817,16 0,00 0,00
4501101244451 1 266,04 500,00 166,04 0,00
4501101244555 970,35 ar.3s 0,00 0,00
4501101244588 562603 0,00 5626,03 0,00
4501101244790 265434 0,00 265434 0,00
4501.103540966 212525 212523 0,00 0,00
4501103544490 9407 86 9 407,86 0,00 0,00
Total-Glasee 45—  COLLECTIVITE DES COPROPRIETAIRES 128 787,73 50 855,89 83 500,60 5678,76




Exemple d'un compte copropriétaire :

Exemple d'un compte copropriétaire

Date Débit€  Crédit €

Eolde antérieur

Charges courantes 2022 - Appel N° 1/4.01/01
Fonds pour travaux - Appel N* 1/4 01/01
Chéque 0000498 YARKARELS - 307.9 EUR
Chique 0000499 WININNIIE- 305 EUR
Chéque DD00500 KERMARTES - 305 EUR

01-01-22 877,32 =

01-01-22 40,58 -
11-01-22 - 307,90
07-02-22 - 305,00
07-03-22 = 305.00

Honoraires suivi contentieux 1ér timestre

24-03-22 339,00 =

Charges courantes 2022 - Appel N* 2/4 01/04
Fonds pour travaux - Appel N* 2/4 01/04

01-04-22 877,32
01-04-22 40,58 =

Chique 0000509 KABKARSNS- 317.9 EUR 13-04-22 - :e0
|19;m2mnmmwr“ 22-04-22 109034 | -
Chéque 0000510 MARMAAAE: - 300 EUR 12-05-22 - 30000
M5 - JUGEMENT DU 25.05.2022 FRAIS AVOCAT 25-05-22 - 482554
Sl _ i WCCRATAIT M i E AL A0S E0 AN AOARITERTICE iV AE_AE_3Y - 1SS M
Hanoraires suivi 2éme Trimestre 09-06-22 339,00 | -
0000511 Kemi: - 300 EUR 13-06-22 = 300,00
17/06/22 HONO EXECLTION AFF M 23-06-22 s-nr,nn| -
Charges courantes 2027 - Appel N° 3/401/07 01-07-22 87732 -
Fonds pour travaux - Appel N* 3/4 01/07 01-07-22 40,58 .
Chique 0000519 MARMARls - 317.9 EUR 08-07-22 - W
MI! 0000520 M- 300 EUR 10-08-22 = 300,00
bque 0000521 SIS - 300 EUR 08-09-22 - 300,00

1 - I"‘II |||~ I IIII AL zmﬂ_lmj Lo

Charges courantes 2022 - Appel N* 4/401/10
Fonds travaus - Appel N° 444 01/10

01-10-22 877,32
01-10-22 40.58 -

courantes 2021

Solde Tx Remplt Fenétres+Création VM
Autres avances - Appel N* 2/2 28/10

26-10-22 455,36 -

GMIF ARRET AFF

Chique 0000533 FININTIIND- 300 EUR

Chique 0000534 WEUNNEIEN: - 300 EUR

Avance trésorerie permanente - Appel N* 2/2 01/01
Charges courantes 2023 - Appel N* 1/401/01

Fonds pour travaux - Appel N° 1/4 01/01

W1 ag250521 rempl porte asc180 - Appel N° 2/2 01/01
Chique 0000535 MININNIND- 317.9 EUR

28-10-22 - 394,93
03-11-22 212,25 |

16-11-22 = 300,00
16=12-22 = 300,00
01-01-23 - 15,26

01-01-23  1010,22 -
01-01-23 4569 -
01-01-23 105,92 -
16-01-23 - 3N7.90

TOTAL 19561.64 1014033

Solde
evolutif

10981,56
11022,14
10714,24
1040924
10104,24
1044324

- 1132056

11361,14
11043,24
1213358
11833,58
7008,04
577504
6114,04
5814,04
6421,04
71298,36
7338,94
702104
6721,04
6421,04
6760,04
7637,36
7677.94
8919,96
937532
8980,39
9192,64
889264
8592,64
857738
9587,60
9633,29
973921
9421,31

31/10/2024

Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Leégende

+ Solde antérieur

+ Rouge : suivi contentieux
syndic

» Bleu : honoraires des tiers
et infervenants (huissier et
avocat)

« Noir: régularisation des
charges dans |'exercice 2021

. u les dépenses de I'exercice 2021 sont
supérieures aux appels de fonds appelés
dans le cadre du budget de l'année 2021
i
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Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Récapitulatif des demande a faire au
tribunal ?

v’ La créance au principal

v Les frais nécessaires (article 10-1 de la loi du 10 juillet 1965 »
v Dommages Intéréts (DI) pour le préjudice subi

v Les dépens *

v L'article 700

Sauf stipulation contraire du reglement de copropriété, les sommes
dues au titre du précédent article portent intérét au profit du syndicat.
Cet intérét, fixé au taux légal en matiere civile, est d0 a compter de
la mise en demeure adressée par le syndic au copropriétaire
défaillant (4,72%).



Comment analyser un dossier en impayé de charges

Analyse disposition d'un jugement 1/2

PAR CES MOTIFS :
Par exploit en date du ler juin 2021, le syndicat des copropriétaires Riiiiiaimiiy dc - i S s 9B D
& AP dm Qe S DO LESHASRARS , fail assugncr% Le Tribunal, statuant p.ubhquevnan, par décision réputée | , mise a disp au

preffe, rendue en premier ressort,
EaliBiRiiei@diB aux fins de voir le tribunal, sous le bénéfice de I'exécution provisoire, prononcer L i i

sa condamnation au paiement des sommes de : Condamne |a SulisiiiaiRib@idid 1 payer au syndicat des coproy
la somme de 864,55
: : b euros arrétée au ler avril 2021, appel du ler trimestre 2021 inclus, outre intérét au taux 1é; L
A incipal : 986.'“ SR .""c E‘.ICS Shanges et fraveux impayée cn".'c le31 décembre 2013 C(. le for compter du 7 juin 2018 et capitalisation des intéréts dans les conditions de l'article 1343-2 du' La créance au

La créance au principal | yavril 2021, avec intéréts au taux légal a compter de la mise en demeure du 15 mai 29l§ code civil, incioal

et capitalisation des intéréts dans les conditions prévues par l'article 1343-2 du code civil p principa

s : Condnmne la kiRl i payer au syndical des copropriétaires SikibigiRantatitem

Les frais article 10-1/9-1 \ . ) e . mnbtads Tpimemmsems . )
contrat syndic ———=— 3 021,20 euros au titre des frais contenticux en application de l'article au fondement de larticle 10-1 de la loi du 10 juillet 1965, Les frais article 10-

107 llet 1965, 1/9-1 contrat syndic

Rejette la demande de dommages et intéréts formée par le syndicat des coprupnela es
|+ _p 1400 curos a titre de dommages et intéréts, \

Dommages Intéréts ( Condamnc lodiiniinidaiihdaiib o paycrnusyndlcal des copropriétaires RikibiSiSuiniiis Dommages Intéréts
o 1 200 euros au titre de I"article 700 du code de procédure civile, outre les entiers dép del ble dusisie SAuT Ml Gllelaaeg6200) |2 somme de 500 curd\, R4 DI
e titre de I"article 700 du code de procédure civile
L’article 700 de la présente instance. Lk P ,
Cond: la IRESMNE aux cnticrs dépens de la présente instance,

Dit n'y avoir lieu d'écarter I'exécution provisoire. L’article 700

Par “frais nécessaires™ au sens de cette disposition, il faut entendre les diligences efficientes qui
marquent une étape indisp ble dans le p de recouvrement, comme la mise en demeure,
prélude obligé i l'article 19-1 de la loi ou au cours des intéréts.

Ne relévent donc pas des dispositions de larticle 10-1 précité, les frais de suivi de procédure, les

dusyndic pourt dudossier A huissier ou d I'avocat, pour “suivi contenticux™
ou “suivi procédure™, qui font parntie des frais d'administration courante entrant dans la mission de
base de tout syndic et répartis entre tous les copropriétaires au prorata des tantiémes, les frais
dassignation en justice, qui feront lobjet des dépens de linstance, les frais d'avocat qui sont arbitrés
dans le cadre de Farticle 700 du code de procédure civile, les relances postéricures A la délivrance
de l'assignation

31/10/2024 19



Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Analyse disposition d'un jugement 2/2

REJET supporté parla

Condamnation parle |coprpriété qui seraimputé sur
juge les comptes de charges 622

(frais et honoraires syndic)

Imputation sur
COMPTE COPROPRIETAIRE compte
copropriétaire

La créance au principal (dettes de

charges)

*Les frais nécessaires (article 10-1de la

loi du 10juillet 1965 »

TOTAL 4007,71€ 1063,55 € 2822,20€
REJET supporté par la

copropriété qui seraimputé

986,51 € 864,55 €

3021,20€ 199,00 €

Dommages Intéréts (DI) pour le

préjudice subi (demande) 1400,00€ - €| surles comptes de charges Soit 3 522,20€ restant a la charge
623 (honoraire tiers e,
intervenants) de la copropriété
Les dépens * (demande) - € Réel
L’article 700 (demande) 1200,00 € 500,00 € 700 €
Les intéréts légaux - € non calculé - ni demandé

*frais honoraires syndics et MED

31/10/2024 20



Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Compte de charges copropriété « 623 » tiers intervenants
(avocat/ huissier)

Sur le compte de charges du SDC. Exemple de facturation suite au contréle de comptes :

Tiers intervenant 623 Conseil syndical 624 2020 2021 Evolution
Tiers intervenants
Huissiers
Avocats 3165,60] 100,00%
CONTENTIEUX (melange) 20622,02] 13514.14] -34,47%
Sous-total tiers intervenants : 20 622,02 16 679,74] -19,12%
Conseil syndical
Dépenses de caisse 15,00 -100,00%
Sous-total conseil syndical : 15,00 0,00] -100,00%
Total : 20 637,02 16679,74| -19,18%

Dont le détail ci-dessous :
577 - Frais de procédure (623) (budget 35000)

02/01/2021 JUG 26/11/20 - FRAIS AVO 1830,64 €
02/01/2021 JUG 26/11/20 - FRAIS CTX 810,00 €
30/06/2021 JUG 15/04/21 - FRAIS AVO 2153,70 €
30/06/2021 JUG 15/04/21 - FRAIS CTX 73400 €
04/08/2021 JUG 05/07/21 - FRAIS AVO 1333,60 €
04/08/2021 JUG 05/07/21 - FRAIS CXT 125700 €
05/08/2021 JUG 26/07/21 - FRAIS AVO 671,00 €
05/08/2021 JUG 26/07/21 - FRAIS CTX 132000 €
13/12/2021 JUG 02/12/21 - FRAIS AVO 1276,00 €
13/12/2021 JUG 02/12/21 - FRAIS CTX 212820 €

sose [ ssrared

Nous constatons que pour I'exercice 2022, 13 514 € de frais ont été facturés au SDC suit aux
procédures judiciaires.

31/10/2024 21



Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Analyse compte de charges copropriété « 622 » (honoraire
syndic)

b. Comptes 622 : honoraires et frais du syndic

Rappelons qu'en vertu de I'article 10-1 de la loi du 10 juill. 1965, le syndic ne peut imputer sur
le compte du copropriétaire que les frais nécessaires au recouvrement des impayés. Pour les
copropriétaires individuels, le syndic ne peut pas multiplier les mises en demeure et les
relances. Tandis que la constitution d'un dossier transmis & un huissier etiou le suivi d'un
dossier transmis a I'avocat ne peuvent étre facturés qu’en cas de diligences exceptionnelles.

Pour ne donner qu'un exemple, il est reproduit ci-dessous les frais facturés & un copropriétaire.
Pour une dette initiale de 158,98 € nous constatons des frais 3 hauteur de 2 254 €.

Frais illicites Date Débit
Frais de deuxiéme relance 18/02/2021 36,00
Frais de troisiéme relance 11/03/2021 17,00
Frais de deuxiéme relance 19/05/2021 36,00
Frais de troisieme relance 09/06/2023 17,00
Frais d'envoi a I'huissier 19/07/2021 160,00
Commandement de payer avocat 05/08/2021 148,82
Constitution hypothégue 06/11/2021 257,00
Frais d'envoi dossier a l'avocat 06/11/2021 331,20
Rejet de prélévement 01/12/2021 300,00
Honoraires avocat 08/12/2021 665,65
Demande dinformations 15/12/2021 285,00
Total : 12 ZSG-IET |
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Comment analyser un dossier en impayé de charges ?

Privilégier le vote en AG d’un protocole de recouvrement

En I'absence de protocole de recouvrement, il est émis les préconisations suivantes :
Proposition d’un protocole de recouvrement a valider en AG

Délai Préconisations

préconisés

Relance simple

ar mail Inclus dans
Rpl le forfait de Relance non facturable et
Amiable elance par base J+15 comprise dans la gestion
courrier simple .
Ve I courante du syndic
ise en place 75€TTC

d'un échéancier

Précontentieux |  Envoi MED 20€TTC J+20 Envoi d’une seule MED

Proposer aux copropriétaires de

Derniére relance 5€TTC J+42 L .
mettre en place un échéancier
Mis en . .
: A partird . _—
Contentieux place d'une pazlr € Procédure accélérée au fond de
Assignation convention . I'article 19-2de la loi du 10 juillet
trimestres
avec 1965
, de retard
I'Avocat

* Le syndic pourra proposer aux copropriétaires la mise en place d’'un échéancier écrit dans
la demiere lettre de relance, afin d’éviter la procedure de conciliation judiciaire obligatoire pour
les dettes de - 5 000 £.

A partir du 1¢" octobre 2023 et @ moins que les parties n'aient préféré tenter une médiation ou
une procedure participative, la conciliation de justice devient obligatoire pour les litiges de
moins de 5 000 euros

D'autre part, en cas de condamnation, le juge pourra refuser le délai de paiement demande
par le débiteur, si ce dernier n'a pas respecté 'échéancier amiable. -

-
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V) Les procédures de recouvrement




La mise en demevure obligatoire avant d’engager une procédure judiciaire 1/2

Le début de la procédure

1.Mise en demeure obligatoire dans tous les cas : la clé
pour introduire une procédure amiable ou contentieuse

Sa forme
OBLIGATOIREMENT en lettre recommandée avec accusé de réception avec la mention « Lettre
recommandée valant mise en demeure » Article 10-1 De la loi du 10 juillet 1965

Son contenu
=Rappel de la créance de telle date a telle date;
=Rappel des relances ou démarches amiables;
=Dire que le débiteur dispose d’un dernier délai de 30 jours pour payer cette somme de XXXX € a compter
du lendemain de la 1% présentation de cette mise en demeure;
=Qu’a défaut de paiement dans le délai imparti ci- dessus, une procédure sera introduite pour un
recouvrement judiciaire;
=Que cette mise en demeure fait courir les intéréts légaux (*article 36 du décret 1967).

*Sauf stipulation contraire du réglement de copropriété, les sommes dues au titre du précédent article portent
intérét au profit du syndicat. Cet intérét, fixé au taux légal en matiére civile, est dil a compter de la mise en demeure
adressée par le syndic au copropriétaire défaillant (4,72%).
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Les 3 points a déterminer avant d’engager une procédure judiciaire 1/2

1 Déterminer le montant précis de la créance a recouvrer

v Depuis la date d’origine de la créance - Jusqu’a la date que vous
choisissez pour arréter la créance

2 Les 3 conditions préalables a respecter

v La créance doit ABSOLUMENT ETRE :

Certaine Liquide Exigible

Approbation du budget Le montant exact du Appels de fonds faits
et des comptes en AG par le copropriétaire et date exigibilité




Les 3 points a déterminer avant d’engager une procédure judiciaire 2/2

D N N N N RN

Constituer le dossier et rassembler TOUTES les pieces
justifiant de la dette

Copie des appels de fonds (en fonction de la période de la créance)

Procés-verbaux des AG ayant voté le(s) budget(s) prévisionnel(s), le(s) budgets

travaux ou autres opérations exceptionnelles

Proces-verbaux des AG approuvant les comptes (si une partie des charges

correspond 4 un exercice clos)

Maftrice cadastrale pour voir qui est le propriétaire

PV d'AG pour la désignation du syndic

Décompte de charges (extrait de compte 45 du copropriétaire)
Justificatifs des frais engagés

Copie mise en demeure (article 10-1)

Le cas échéant justificatif de la procédure de conciliation (dette de — 5 000€)



Les étapes d’une procédure judiciaire

"INFO

COles étapes :

v Transmission du dossier a I'avocat (contrdler les
frais de syndic)

v Assignation — audience (s) — délibéré

v Signification du jugement (délai d'appel est d’'un
mois /ou 15 jours pour les ordonnances )

v"Obtention du jugemeni execuhon sans aftendre
le délai d’appel d’'un mois Ssquf mention
contraire dans le jugement

v Exécution du jugement (attention certificat de
non appel)

v Engagement de saisie (sauf dans le cas d'un
eéchéancier judicaire par exemple)



T

La procedure : Assignation INFO

Qui assigne ? Le demandeur !
A SAVOIR'!

Le demandeur est le syndicat des copropriétaires représenté par son
syndic.

Quelle demande faire au tribunal ?
v’ La créance au principal
v’ Les frais nécessaires (article 10-1 de la loi du 10 juillet 1965 »
v' Dommages Intéréts (Dl) pour le préjudice subi
v’ les dépens *
v’ larticle 700
v' La clause pénale et la majoration des intéréts mentionnés dans RCP ou votés en AG

*En matiére civile, les frais directement liés a la procédure engagée sont appelés « dépens ».

Les dépens correspondent a des sommes qu'il a été nécessaire d'exposer pour obtenir une décision de justice (frais liés aux instances, actes et procédures
d'exécution).

Les dépens sont limitativement énumérés a I'article 695 du code de procédure civile (CPC).

Le juge précise obligatoirement qui doit en supporter la charge. En principe, elle est supportée par la partie qui succombe au litige c'est-a-dire la partie perdante.
On parle alors de « condamnation aux dépens ».
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Quel tribunal saisir ?

v’ Toujours celui du lieu de la situation de I'immeuble

7INFO

= Le tribunal compétent (Tribunal Judiciaire ) en fonction du montant de Ia

demande

Le tribunal de proximité dépend du tribunal
judiciaire

Le tribunal Judicaire

le Président du TJ
« procédure au fond
accélérée »

Montant du litige jusqu’a
5.000 €

(Déclaration au greffe)
formulaire ou assignation
via I'huissier)

Montant du litige entre
5.001 € et 10.000 €

(Assignation obligatoire par
voie d’huissier mais aucune
obligation d’avocat )

Litige supérieur a
10.001€

Obligation d’'un avocat

Article 19-2 de loi du 10
juillet 1965

A SAVOIR !

» Avocat obligatoire uniquement pour les + créances de plus 10 000€




Quel tribunal saisir ?

Procédures rapides fINFO

>Declarc|hon au greffe pour recuperer les charges
impayees de coproprlete impayés ,C'est une
procedure intéressante si 'on a en vue des délais de
paiement. Elle est réservée aux dettes ne dépassant
pas 4000 Euros. Elle se fait sans huissier ni avocat. Il suffit
de rempllr un imprimé mis a disposition au greffe du
tribunal d’instance ou d'envoyer un courrier.

»>Linjonction de payer permet rapidement I'obtention
d’'un titre executoire contre un débiteur sans qu'il ne
soit invité a compqrql’rre (aftenfion en cas
d'opposition de I'ordonnance).Le débiteur peut faire
opposition a I'ordonnance du juge s'il conteste la
creance (dans un délai d'un mois).




Procédure simplifiee

> La procédure simplifiée de recouvrement des petites créances |NFO
de 5000€ avec le concours de I'huissier :

La procédure simplifiee de recouvrement des petites créances est une
procédure rapide mise en o©euvre par un commissaire de justice
(anciennement huissier de justice) a la demande d'un créancier.

Elle permet au commissaire de justice qui a recu I'accord du créancier et du
débiteur de délivrer un fitre exécutoire écrit permettant au créancier d'obtenir
le recouvrement forcé de sa créance.

Le montant de la somme due et des intéréts ne doivent pas excéder 5 000 €.
La créance ne doit pas étre prescrite.

Il faut absolument I'accord des parties ( débiteur et la copropriété )

A défaut d'accord des parties la procédure est caduc

La procédure simplifiée s'arréte lorsque le commissaire de justice constate par
un écrit un des cas suivants :

« Le refus du débiteur a participer a la procédure sans aucun accord

« Le refus exprimé par le débiteur dans le délai sur le montant et les conditions
de paiement proposées

« L'expiration du délai d'l mois aprées I'envoi par le commissaire de justice de la
lettre d'invitation a participer a la procédure sans qu'un accord soit établi.



Un mot sur la procédure de déchéance du terme ou procédure au fond
acceleree

Le champs d'application article 19-2 de
la loi du 10 juillet 1965 :
v'S'étend aux appels de fonds travaux et fonds ALUR ;

v'Permet de condamner sur les dettes des exercices
ANFO préecedents ;
v'Permet une décision au fond

v'Procédure rapide

Aftention : Aux charges de I'exercices précédents et a

I'approbation des comptes

Extrait « A défaut du versement a sa date d'exigibilité d'une provision due au titre de I'article
14-1 ou du | de I'article 14-2, et aprés mise en demeure restée infructueuse passé un délai de
frente jours, les autres provisions non encore échues en application des mémes articles 14-1

ou 14-2 ainsi que les sommes restant dues appelées au titre des exercices précédents apres
approbation des comptes deviennent immédiatement exigibles.»




les nouvelles mesures issues de la loi Habitat degrade

Renforcement de saisies conservatoires

L'article 511-2 du code de procédure civile d’exécution est complété pour permettre au
syndic de demander a un Huissier de procéder O une saisie conservatoire d I'encontre
d'un copropriétaire débiteur pour les provisions qui relevent de I'article 19-2 de la loi du
10 juillet 1965.

Cela implique gu'apres une mise en demeure restée infructueuse, passé un délai de 30
jours, les sommes restant dues appelées au ftitre de |'exercice précédent, apres
approbation des comptes, et les provisions non encore échues de l|'exercice qui
deviennent immeédiatement exigibles, pourront faire I'objet d'une saisie conservatoire par
voie d'huissier, sans autorisation préalable du Juge.

Ainsi, le compte bancaire du copropriétaire débiteur, sa voiture, les loyers de son
locataire, pourront étre saisis a tifre conservatoire jusqu’'a I'obtention d'une décision
judiciaire pour exécuter la condamnation.

Ensuvite, en application de [l'arficle L511-4, a peine de caducité de la mesure
conservatoire, le créancier doit dans le délai d'un mois, initier une procédure judiciaire.



Signification

La signification de jugement est la procédure par laguelle la partie
gagnante au proces porte a la connaissance de son adversaire le
jugement rendu a son encontre.

A quelle adresse signifier ¢

Le syndic doit le signifier jugement au copropriétaire a I'adresse réelle, €lue ou notifiee par le

copropriétaire.

v Art. 6 du décret du 17 mars 1965 — prévoit que « Tout transfert de propriété d'un lot [...], est notifie,
sans délai, au syndic, soit par les parties, soit par le notaire qui établit I'acte, soit par I'avocat qui a
obtenu la décision judiciaire. [...] Cette notification comporte [...], domicile réel ou élu de
I'acquéreur ou du titulaire de droit et, le cas échéant, du mandataire commun.. »

v De plus I'article 32 du décret ajoute que « le syndic établit et tient a jour une liste de tous les
copropriétaires avec l'indication des lots qui leur appartiennent. [...]Il mentionne leur état civil ainsi
que leur domicile réel ou élu »

% En cas de « personne introuvable » I'huissier peut tout de méme faire une signification conforme
au PV 659 «I' article 659 du Code de procédure civile »

Article 659 « Lorsque la personne & qui l'acte doit étre signifié n'a ni domicile, ni résidence, ni lieu de travail

connus, I'huissier de justice dresse un proces-verbal ou il relate avec précision les diligences qu'il a

accomplies pour rechercher le destinataire de I'acte.

Le méme jour ou, au plus tard, le premier jour ouvrable suivant, a peine de nullité, I'huissier de justice envoie
au destinataire, a la derniere adresse connue, par lettre recommandée avec demande d'avis de réception,
une copie du proces-verbal, a laquelle est jointe une copie de I'acte objet de la signification.

Le jour méme, I'huissier de justice avise le destinataire, par lettre simple, de I'accomplissement de cette
formalité.

Les dispositions du présent article sont applicables a la signification d'un acte concernant une personne
morale qui n'a plus d'établissesment connu au lieu indiqué comme siege social par le registre du commerce
et des sociétés. »
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V) Les voies d’exécution (saisies)




Un mot sur les saisies qui fonctionnes « tiers détenteur »

Saisie-attribution :

Avec la saisie-atfribution, il s'agit de faire saisir aupres d'un fiers les
creances (sommes d'argent) que possede le débiteur. Autrement dif,

le créancier du débiteur saisit les créances que son débiteur possede
sur d'autres personnes.

Ce sont :

QSaisie sur loyers (0 mettre en place avec un débiteur qui est
bailleur et quand il loue avec un bail [égal)

QSaisie sur compte bancaire (la plus connue et la moins couteuse)

QSaisie sur salaires (0 mettre en place lorsque le débiteur est
salarié)



Zoom : Saisie immobiliere

Deux impératifs :

51) Un fitre exécutoire : c'est un jugement de condamnation devenu définitif
sans voies de recours possibles)

(2) Un vote en assemblée générale de la saisie immobiliere en quatre
resolutions a voter :
o Principe de saisie
o Montant de la mise a prix
o Montant des sommes estimées définitivement perdues (article 114,
point 11 du decret du 17 mars 1967)
o Habilitation donnée au syndic pour mener la saisie immobiliere (art. 55
du décret du 17 mars 1967)

En AG lors du vote de la saisie immobiliere

Les voix du copropriétaire saisi ne sont pas prises en compte
dans le décompte des voix ,et il ne peut pas recevoir de
mandats pour représenter d'autres copropriétaires (art 19-2 de

la loi du 10 juillet 1965)




Les étapes de la saisie immobiliere

Debutde 1o prockdure de samme T e

Sinon réglement sous 8 jours

Assignation a l'audience d'orientation

Entre 1 et 3 mois plus tard

Audience dorientation

Décision du JEX

Autorisation de vente amiable Vente forcée ordonnée

4 mois plus tard maximum Entre 2 et 4 mois plus tard

Audience de rappel Audience d'adjudication

1Lr’en fte aux enchérespubligues

Acte de vente établi par
notaire et soumis a

Jugement d’adjudication

valant titre d’'expulsion

I'approbation du JEX




Les étapes de la saisie immobiliere

La procédure d’ordre: la récupération des fonds

La procedure d'ordre désigne la distribution entre les créanciers du prix
de vente d'un bien immobilier saisi.

La procedure de distribution des deniers ne peut s'‘appliquer que dans
le cas ou plusieurs créanciers se sont manifestés dans les délais impartis

Elle consiste a payer d'abord ceux auxquels la loi accorde la priorite,
par exemple le privilege immobilier spécial prévu a I'article 2402 3° du
Code civil. On parlait anciennement du super privilege.

Elle peut-étre amiable ou judiciaire.

Amiable : fout les créanciers et le débiteurs sont d’accord sur le
montant de paiement de leur créance = reglement amiable

Judiciaire : le créancier ou le débiteurs ne sont pas d'accord sur le
montant de la créance (souvent lorsque le prix de la vente du bien est
insuffisant) = C’est le juge qui définira un montant pour le paiement de
la créance pour chaque partie)



Qu’'est ce qu'une créance douteuse et une créance irrécouvrable ?

> On parle de créance douteuse quand le recouvrement de
la créance parait incertain

> Cefte somme est considérée comme définitivement perdue lors du vote
en AG de la saisie immobiliere

> Lorsque la créance est définitivement perdue que parle de créance
irécouvrable (a la fin de la procédure de la distribution du prix suite &
I’adjudication) « dite procédure d'ordre ».

> Les conségquences des créances irrécouvrables : la dette est supportée par
I'’ensemble des copropriétaires

Plus la dette est ancienne plus le risque d'irécouvrable est
grand pour le syndicat des copropriétaires.

Attention, le syndicat des copropriétaires doit donc toujours
vérifier la cause et I'origine des soldes irrécouvrables pour
savoir si la responsabilité des infermédiaires est en cause
(syndic, avocat, notaire, huissier).




les nouvelles mesures issues de la loi « Habitat degrade »

Renforcement de saisies conservatoires

L'article 511-2 du code de procédure civile d’exécution est complété pour permettre au
syndic de demander a un Huissier de procéder O une saisie conservatoire d I'encontre
d'un copropriétaire débiteur pour les provisions qui relevent de I'article 19-2 de la loi du
10 juillet 1965.

Cela implique gu'apres une mise en demeure restée infructueuse, passé un délai de 30
jours, les sommes restant dues appelées au ftitre de |'exercice précédent, apres
approbation des comptes, et les provisions non encore échues de l|'exercice qui
deviennent immeédiatement exigibles, pourront faire I'objet d'une saisie conservatoire par
voie d'huissier, sans autorisation préalable du Juge.

Ainsi, le compte bancaire du copropriétaire débiteur, sa voiture, les loyers de son
locataire, pourront étre saisis a tifre conservatoire jusqu’'a I'obtention d'une décision
judiciaire pour exécuter la condamnation.

Ensuvite, en application de [l'arficle L511-4, a peine de caducité de la mesure
conservatoire, le créancier doit dans le délai d'un mois, initier une procédure judiciaire.
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VI) Zoom sur les mutations




Impayés de charges et mutation

Effets de I'opposition adressee par le syndic au notaire
;]Ar’ricle 20 de la loi du 10 juillet 1965

Notification de la vente dans les 15 jours du transfert de propriété

2. Dans le délai de 15 jours & compter de la réception de cette notification, le syndic
forme opposition au prix de vente (par voie d’huissier)

3. Le notaire doit alors ensuite reverser la somme litigieuse dans un délai de 3 mois (sauf si
le coproprietaire vendeur saisit le fribunal pour contester les charges qui lui sont
reclameées).

acheteur déja copropriétaire dans

4. Possibilité pour un SDC de bloguer I'acquisition d'un 1
a 2 de l'article 20 de laloi du 10 juillet

|]e92%>)c qui serait en impayés de charges (aliné

Possibilité de bloquer une nouvelle acquisition dans I'immeuble lorsque
le coproprietaire debiteur

Répartition des charges et tfravaux entre vendeur et
acquereur

Article 6-2 du décret du 17 mars 1967

1° Le paiement de la provision exigible du budget prévisionnel, en application du
troisieme alinéa de I'article 14-1 de la loi du 10 juillet 1965, incombe au vendeur ;

2° Le paiement des provisions des dépenses non comprises dans le budget prévisionnel
incombe a celui, vendeur ou acquéreur, qui est copropriétaire au moment de l'exigibilité ;

3° Le frop ou moins percu sur provisions, révélé par I'approbation des comptes, est porté
au crédit ou au débit du compte de celui qui est copropriétaire lors de I'approbation des
comptes.

Article 6-3 du décret du 17 mars 1967
Toute convention contraire aux dispositions de I'article 6-2 n'a d'effet qu'entre les parties &
la mutation & fitre onéreux.

ARC - Martina FORBES - 25 janvier 2024
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Conclusion

v Prendre en compte la durée de la dette car celle-ci est aussi importante que le montant
(dette parking par exemple);

v' Vérifier la composition de la dette (les frais, les reports de soldes, les régularisations ..)
en cas de rejet par le juge : ils restent a la charge de la copropriété s’ils ne sont pas
justifiés ;

v Négocier et voter en AG un plan dapurement adapté (phase amiable, phase
contentieuse et phase judiciaire);

v Lors de vote de saisies immobiliéres faire une simulation d’opposition article 20 de la loi
du 10/07/1965 afin de bien évaluer le montant de la créance douteuse (a provisionner);

v Calculer le taux d’endettement de votre SDC ( moins de 200 lots = le taux de 25% - Plus
de 200 lots le taux est de 15%);

v Négocier les tarifs des prestations dans le contrat de votre syndic ainsi qu’avec I'avocat,
I"huissier;

v Vérifier les frais imputés dans les comptes de charges de la copropriété SDC et ceux
imputés sur le compte du débiteur;

v Vérifier la convention d’honoraires d’avocat signée avec le SDC;

v' Conserver les archives pour justifier les créances ( comptes copropriétaires, appel de
fonds, approbation des comptes, MED...).



teponses!

Merci pour votre attention et bonne soirée !




! Natxonale ,

RENDEZ-VOUS DANS NOTRE ESPACE LIBRAIRIE POUR DECOUVRIR NOS
NOUVEAUX OUVRAGES:

diine Conmttypede i T :
ol o l REk (1N Uindividualisation | |Les nfeestructuces
)”/ | l ; do recharge

Iii B ’ i 2 des frais e chauffage :

” / J comment s'en somir ?
S ' iy
D -‘." o Z 3, P

v—":‘ . ——— )
= ‘t - 9

POUR PLUS D’INFORMATIONS SUR VOS DROITS ET SUR NOS
ACTIONS, VISITEZ NOTRE SITE INTERNET: www.arc-copro.fr
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Documents annexes a la formation

pense-b%"®

ANFO Un mot sur la convention d’honoraires avocat

Les honoraires de I'avocat ne sont pas réglementés : 'avocat fixe lui-méme le colt des prestations qu'il facture a son client.
Pour déterminer les honoraires de |'avocat, plusieurs criteres sont utilisés : la situation financiere du client, difficulté de
I'affaire, frais, notoriété de I'avocat, temps consacré a 'affaire...

* Un avocat peut ainsi étre rémunéré :
v en fonction du temps passé sur la base d'un taux horaire qui dépend notamment de la complexité de I'affaire,

v selon un réglement forfaitaire pour les procédures simples. Le montant du forfait est payé comme une rémunération
globale et définitive.

* Les frais de fonctionnement s'y ajoutent (ouverture de dossier, téléphone, photocopies, déplacements, etc.).
* L'avocat peut parfois bénéficier d'un honoraire complémentaire.

* Tout d'abord, I'nonoraire complémentaire doit étre prévu dans la convention obligatoire qui doit étre signée entre vous et
votre avocat des le début de la collaboration.

* Ensuite, I'honoraire complémentaire doit étre fixé en tenant compte des éléments suivants :
* Résultat obtenu par le travail de I'avocat
* service qui vous a été rendu par I'avocat

A Votre situation financiere

* ATTENTION : Le syndic n’effectue pas forcément de suivi du travail de I'avocat, de ce fait les procédures peuvent étre longues
et plus colteuses.
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Documents annexes a la formation

Pzﬂs""bgte

Article 700 du Code de procedure civile

«-Le juge condamne la partie tenue aux dépens ou qui perd son proces a payer :

1° A l'autre partie la somme qu'il détermine, au titre des frais exposés et non compris
dans les dépens ;

2° Et, le cas échéant, a l'avocat du bénéficiaire de l'aide juridictionnelle partielle ou
totale une somme au titre des honoraires et frais, non compris dans les dépens, que le
bénéficiaire de I'aide aurait exposés s'il n'avait pas eu cette aide. Dans ce cas, il est
procédé comme il est dit aux alinéas 3 et 4 de I'article 37 de la loi n°® 91-647 du 10
juillet 1991 .

Dans tous les cas, le juge tient compte de I'équité ou de la situation économique de la
partie condamnée. Il peut, méme d'office, pour des raisons tirées des mémes
considérations, dire qu'il n'y a pas lieu a ces condamnations.

Les parties peuvent produire les justificatifs des sommes qu'elles demandent.

La somme allouée au titre du 2° ne peut étre inférieure a la part contributive de I'Etat
majorée de 50 %.

Conformément a l'article 6 du décret n® 2022-245 du 25 février 2022, ces dispositions
entrent en vigueur le lendemain de la publication dudit décret. Toutefois, elles sont
applicables aux instances en cours ».
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Documents annexes a la formation

Peﬂs"'béte

Les dommages et intéréts du Code de procédure civile

Article 1146

« Les dommages et intéréts ne sont dus que lorsque le débiteur est en demeure de
remplir son obligation, excepté néanmoins lorsque la chose que le débiteur s'était
obligé de donner ou de faire ne pouvait étre donnée ou faite que dans un certain
temps qu'il a laissé passer. »

Article 1147

« Le débiteur est condamné, s'il y a lieu, au paiement de dommages et intéréts, soit a
raison de l'inexécution de I'obligation, soit a raison du retard dans I'exécution, toutes les
fois qu'il ne justifie pas que l'inexécution provient d'une cause étrangere qui ne peut lui
étre imputée, encore gqu'il n'y ait aucune mauvaise foi de sa part. »

31/10/2024 55


https://www.legifrance.gouv.fr/codes/texte_lc/LEGITEXT000006070716/2024-10-14/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000006436385/1804-03-21

Documents annexes a la formation

Les dépens Article 695 du Code procédure civile s

« -Les dépens afférents aux instances, actes et procédures d'exécution comprennent :

* 1°Les droits, taxes, redevances ou émoluments pergus par les greffes des juridictions ou I'administration des impéts a
I'exception des droits, taxes et pénalités éventuellement dus sur les actes et titres produits a I'appui des prétentions
des parties ;

* 2°lLes frais de traduction des actes lorsque celle-ci est rendue nécessaire par la loi ou par un engagement international ;
e 3°lesindemnités des témoins ;

e 4°la rémunération des techniciens ;

* 5°Lles débours tarifés ;

* 6°Les émoluments des officiers publics ou ministériels ;

* 7°La rémunération des avocats dans la mesure ou elle est réglementée y compris les droits de plaidoirie ;

* 8°Lles frais occasionnés par la notification d'un acte a l'étranger ;

* 9°les frais d'interprétariat et de traduction rendus nécessaires par les mesures d'instruction effectuées a I'étranger a la
demande des juridictions dans le cadre du réglement (UE) 2020/1783 du Parlement européen et du Conseil du 25
novembre 2020 relatif a la coopération entre les juridictions des Etats membres dans le domaine de I'obtention des
preuves en matiere civile et commerciale (obtention des preuves) (refonte) ;

* 10° Les enquétes sociales ordonnées en application des articles 1072, 1171 et 1221 ;

* 11°Larémunération de la personne désignée par le juge pour entendre le mineur, en application de I'article 388-1 du
code civil ;

* 12°Les rémunérations et frais afférents aux mesures, enquétes et examens requis en application des dispositions
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> Les modifications de I'article 29-1A et de la 29-1 de la loi du 10 juillet 1965

Un point sur les copropriétés fragiles pense 8"

 La procédure, appelé « mandataire ad-hoc », se présente en cas
de difficultés financieres grace a un audit externe et I'intervention.
Ce dernier propose a la copropriete le vote de mesures
preventives permettant un retour a I'équilibre des comptes puis
etabli un rapport.

- Les conditions d’ouverture pouvant justifier sa désignation sont :

* Lorsque les impayés atteignent 25 % des sommes exigibles pour les
coproprietes de moins de deux cents lots ; ou Lorsque les impayes
atteignent 15 % pour les coproprietes de plus de deux cents lots.

- Nouveautés depuis la loi dite « Habitat dégradé » :

« ==> Elargissement des conditions d'ouverture . un mandataire ad
hoc pourra également éfre designe en |'absence de vote de
"assemblée genérale sur I'approbation des comptes depuis au
moins deux ans.



https://www.bjavocat.com/2018/11/13/la-copropriete-en-difficulte-comment-reagir/

Documents annexes a la formation

Synthése des différents Appels de fonds ou Avance?

Type d'appel

Origine/source

Pour qui / quand?

Charges courantes article 14-1 )+ appel travaux et 14-11
de laloidu 10 juillet 1965)

Article 14-1- |.- Pour faire face aux dépenses courantes de maintenance, de
fonctionnement et d'administration des parties communes et équipements
communs de l'immeuble, le syndicat des copropriétaires vote, chague année, un
budget prévisionnel

Article 14-1 I1.- Ne sont pas comprises dans le budget prévisionnel les dépenses du
syndicat pour travaux, dont la liste est fixée par décret en Conseil d'Etat. Les sommes
afférentes a ces dépenses sont exigibles selon les modalités votées par I'assemblée
générale.

le premier jour de chaque trimestre ou Exigibles selon un
calendrier établi en assemblée générale.

Exigibles selon le calendrier défini en assemblée générale.

PPT Article 14-2 et de la loi du 10 juillet 1965) et Fond
travaux alur obligatoire et 14-2-1 Ce fonds de travaux est
alimenté par une cotisation annuelle obligatoire de
minimum 5%/budget.

A l'expiration d'un délai de quinze ans a compter de la date de réception des travaux
de construction de I'immeuble, un projet de plan pluriannuel de travaux est élaboré
dans les immeubles a destination partielle ou totale d'habitation . Il est actualisé
tous les dix ans.

le montant de la cotisation annuelle ne peut étre inférieur a 2,5 % du montant des
travaux prévus dans le plan adopté et a 5 % du budget prévisionnel mentionné a
|'article 14-1.

A défaut d'adoption d'un plan, le montant de |a cotisation annuelle ne peut étre
inférieur a 5 % du budget prévisionnel mentionné au méme article 14-1.

*  Depuisle 1erjanvier 2023, copropriétaires comprenant plus
de 200 lots

e  Entre 51 et 200 lots a partir du ler janvier 2024

o comprenant 50 lots maximum a partir du ler janvier 2025
Les sommes versées au titre du fonds de travaux sont attachées
aux lots Chaque copropriétaire contribue au fonds selon les

mémes modalités que celles décidées par I'assemblée générale
pour le versement des provisions du budget prévisionnel

Régularisations (appels de charges et travaux) via une
décision d’AG

Exigibles uniquement aprés I'approbation des comptes en assemblée générale.

Exigible auprés des copropriétaires apres |'approbation des
comptes.

Avances ( de trésorerie, de solidarité, etc...)—prévues par
le RCP ou vote AG

Votée(s) en assemblée générale. Cette avance ne doit pas dépasser 1/6e du montant
du budget prévisionnel (cela correspond a 2 mois de budget).

Exigibles selon le calendrier défini en assemblée générale.
Restituables au copropriétaire vendeur.
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BAINISTIRE
LE LAJUSTICE

Demande en injonction de payer
devant le président du tribunal judiciaire
{Article 1313 du code civil, articles 1405 & 1424 du code de procédure civile)

MNous vous invitons a lire attentivement la notice n® 51156 avant de remplir ce fermulaire.

Votre identité (demandeur) :

> Sivous &tes une personne physique, remplissez les rubriques suivantes
O Madame [ Monsieur

Votre nom de famille inom de naissance):

Votre nom dusage (exemple : nom d'époux / d'épouse)

Vios prénoms ;

Votre date de naissance: __1__[____ ]

Votre leu de naissance :

WVaotre nationalité :
Votre profession :

Votre adresse

Complement d'adresse:

Codepostal |__i__I__I_J__| Commune:

Pays -

Votre adresse électronique @

= Si vous étes une personne morale, remplissez les rubriques suivantes :
Forme de la socigté (SA, SARL EURL, SCIL SCP):

Dénomination :

Représentée par:

Adresse du siége social :

Code postal: __1__I__l__I__| Commune :

Adresse électronique : )

Numéro de téléphone 11 _1__1__1__1__1__1__I__I__I

Numéro de telécopie - 1__1__1__1__1__|__I__I__I__1__I

Page 1 sur §
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@D

Requéte aux fins de saisine du tribunal judiciaire
ou du tribunal de proximité .
Demande en paiement d’'une somme
inférieure ou égale & 5000 € pense-bé®
{articles 748-8 et 818 du code de procédure civile)

Mous vous invitons a lire attentivement la notice n” 52305 avant de remplir ce formulaire.

MINISTERE
[T

Votre identité (demandeur) :

» Sivous étes une personne physique, remplissez les rubriques suivantes :
O Madame O Monsisur

Votre nom de famille (nom de naissance):

Votre nom d'usage lexemple : nom d'épowx / dépouss)

Wos prenoms

Vos date et lieu de naissance - [__1__1__1__I____1___|

a

Votre nationalite :
Votre profession :
Votre adresse :

Complement d'adresse :
Codepostal |__1I__1I__I__I__| Commune:

Pays:

Votre adresse electronique &
Votre numeéro de téléphone 1 _I_|__1____1__1__1__1__I__I

Bénéficier-vous de Laide juridictionnelle ? Oui [ non [

Si oui indiquez la date de la décision I__iI__|__1__I__I__I__I___| ou la date & laquelle vous en avez fait

la demande I__I__I__I__I__I__I__I___|
» Sivous étes une personne morale, remplissez les rubriques suivantes :
Forme de la société (SA. SARL. EURL, SCI SCP_):

Dénomination -

Représentés par:

Adresse du siege social

Code postal: |__I__I__I__I__I Commune :

Adresse electronique : i,
Mumero de telephone - 1L _|__1____1__1__1__I__I__I

Mumero de telecopie - __|__1__I__1__1__1__1__1__I__I
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