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frais de svyndic

yrestations des syndics baissent
ualité et augmentent en prix.
itat, nombre de copropriétaires
lent de gérer eux-mémes leur
auble. S'ils réalisent de belles
omies, ils heritent d'une charge
avail importante qu'il vaut mieux
Irer avant de tenter I'aventure.

Il a choisi d'étre
syndic bénévole.

vec trois changements de gestionnaire
en 3 ans, un cabinet de syndic qui se
restructure constamment et ne gére
plus les problémes de notre immeuble,
nous n'avions pas d'autres choix que de
faire nous-mémes le travail », explique
Jean-Yves Girard, président du conseil syndical
d'une copropriété de 20 lots a Yerres (Essonne).
Et nombreuses sont les copropriétés i se retrou-
ver dans cette situation... Mais pourquoi ? Tout
d’abord, beaucoup d'immeubles, construits dans
les années 1960 et 1970, nécessitent aujourd’hui
des travaux complexes d'isolation, d’étanchéité
des toitures ou de réfection du
chauffage, que les syndics
n'avaient pas eua assumer
jusqu'a présent. Ajouteza
cela la mise aux normes

des ascenseurs, I’application de nouvelles régles
comptables, et une tendance générale a I'aug-
mentation des contentieux.

» Freiner la gourmandise des syndics. La
profession de syndic est désormais majoritairement
aux mains de grands cabinets tels Foncia, Lamy,
Icade... adossés a des groupes financiers (voir le
n® 1018 du Particulier, p. 44). Leurs gestionnaires,
le plus souvent des gens jeunes, assez peu formeés,
restant rarement en place plus de 2 ou 3 ans, ont,
enmoyenne, la charge de 1500 lots de copropriétés
chacun. Et, inexorablement, la qualité des presta-
tions baisse, au grand dam des copropriétaires

et de leurs associations. De plus, ces grands
groupes ont tendance a se désengager des
copropriétés trop petites ou trop compliquées
a gérer, donc pas assez profitables pour eux.
Quant aux copropriétés qu'ils conservent en

Elle effectue une partie
du travail du syndic.

FE

portefeuille, il faut les rentabiliser, en maintenant
un niveau élevé d’honoraires. Devant la multipli-
cation des plaintes qu'elle recoit concernant les
syndics - plus de 500 par an - la Direction générale
de la concurrence, de la consommation et de la
répression des fraudes (DGCCRF) a demandéau
Conseil national de la consommation (CNC), une
instance paritaire professionnels-consommateurs,
de se pencher surla transparence tarifaire des pres-
tations de syndics. C'est-a-dire de clarifier, parmiles
tdches du syndic, celles qui relévent des honoraires
dits de gestion courante, facturés forfaitairement =
par an et par lot, et celles qui peuvent

étre facturées ponctuellement, en :

honoraires particuliers, En principe, 2 -
ces dermniers devraient étre excep-
tionnels; mais, dans la pratique, les
syndics les multiplient au point =

Il a obtenu de son syndic
des honoraires raisonnables




qu'ils représentent parfois le double des honoraires
de gestion courante, Aprés d'dpres discussions, le
CNCa fini par établir une liste des tiches de gestion
courante, que le syndic ne doit donc pas facturer
en plus (voir p. 55). Les copropriétaires pourront
s'y référer pour négocier les honoraires avec leur
syndic, en les calculant au plus juste. Cependant
cette liste n'a pas de valeur obligatoire et « elle laisse
une marge d'interprétation telle qu'il est difficile de
savoir si elle bénéficiera réellement auux copropriétai-
res », déplore Bruno Dhont, directeur de I'Asso-
ciation des responsables de copropriété (ARC).
Des points de désaccord notoires subsistent méme,
Ainsi, les syndics veulent inclure dans la gestion
courante uniquement la conservation des archives
«actives » (par exemple, le contrat de travail etles
fiches de paie du gardien actuel), et pouvoir facturer
enplus les archives « dormantes » (les documents
concernant les gardiens précédents).
» La tentation de faire soi-méme:
attention aux risques. Confrontés 3 3
fois a des prestations en baisse et 3 des
honoraires en hausse, les copropriétai-
res ont tendance a faire eux-mémes le
travail: « Notre gestionnaire n'effec-
tue jamais de visites de I'immeuble
et si on insiste, nous les payons au

La copropriété dont Marie-

travaux, I'encadrement du

gardien, et tout ce qui
concerne la vie quotidienne de
la copropriété. Elle demande di-
rectement les devis aux entrepri-
ses et « s 'entrepreneur a besoin
d’un ordre de service, Je le de-
mande au syndic qui l'envoie »,

prix fort, en honoraires particuliers. De guerre lasse,
nous nous répartissons beaucoup de téches qu seindu
conseil syndical et nous nous investissons beaucoup »,
témoigne Gérard Marcadier, présidentdu conseil
syndical d"une copropriété de 250 lots & Créteil
(Val-de-Mame). Le cabinet de syndic concerné
reconnait qu'il est plus facile aux membres du
conseil syndical d’assurer un suivi quotidien de
I'immeuble, puisqu'’ils sont sur place en perma-
nence. « Mais, poursuit le gestionnaire, je rappelle
réguliérement au conseil syndical de ne pas franchir
certaines limites. » En effet, 1a loi du 10 juillet 1965
prévoit, d'une part (art. 18 ), que le syndic est seul
responsable de sa gestion et ne peut pas se faire
substituer;et, d'autre part (art. 21), que le conseil
syndical assiste le syndic et contrale sa gestion,
Le mandat que les copropriétaires donnent 3 un
syndic de gérer leur immeuble est donc indivi sible,
€t ne peut étre partagé avec le conseil syndical,
Par exemple, un contrat de travaux signé par le
président du conseil syndical ou un autre membre
serait nul, puisque seul le syndic peut traiter au
nom du syndicat des copropriétaires. Et en cas de
probléemes, le signataire d'un contrat peut voir sa
responsabilité civile engagée,
Néanmoins, convaincues que cette voie est pro-
metteuse, I'’ARC et 'association Pleurience qui

“Je pratique la cogestion avant I'heure
en accord parfait avec le syndic.”
Marie-Noélle Ambleés, présidente du conseil syndical

échange, les honoraires ont été
négociés avec le syndic qui a
consenti une baisse de 40 4 50 %
des ses honoraires.

B Notre avis.

Cette cogestion trés poussée
Jfonctionne parce que Marie-
Noélle Amblés et son conseil

Noélle Ambleés est prési-
dente depuis 1995 comprend
6 immeubles, 218 logements, des
espaces verts, un grand parking
et un gardien. Avec I'accord du
syndic STB Gestion et le conseil

explique-t-elle. Elle n’hésite pas
non plus a mettre la main 4 la
pate: elle fait du jardinage, elle
assure des permanences quand
le gardien n'est pas |3, elle court
méme apres les copropriétaires
Mauvais paveurs pour leur rérla-

syndical ont établi une relation
de confiance avec le cabinet de
syndic. Une interrogation
demeure cependant:
qu’adviendra-t-il le jour ou cette
présidente de conseil syndical,

tatnlamincs dtn. 2 =

T
Ce gue votre syndic ne devrait
facturer en honoraires particu

Le Conseil national de la consommation (CNC) a établi une liste des tiches de
« gestion courante », correspondant aux honoraires forfaitaires
Voici, dans cette liste, celles qui, au contraire,
de « gestion particuliére ». Bien que cette liste n’ait qu’une valeur indicative,
utilisez-la auprés de votre syndic pour contester d’éventuels abus de sa part.

Assemblée
générale annuelle
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-

Avant 'AG

« Elaboration et envoi de la
convocation, des documents &
Jjoindre a la convocation et
des projets de résolutions.

s Réunion du conseil syndical
précédant I'AG.

» Etablissement de I'ordre du jour.

Pendant I'AG

= Présence du syndic ou de son
représentant suivant les horaires
définis dans le contrat.

« Etablissement de la feuille de pré-
sence, émargement, vérification
des voix et des pouvoirs.

Apres I'AG

= Envoi et notification du procés-
verbal.

N. B. Veillez a bien négocier les horai-

res inclus dans la gestion courante (par

exemple de 18 a 22 heures), des hono-
raires supplémentaires pouvant étre
facturés siI'AG se prolonge au-dela.

Cnmptabilii;é

Comptes généraux

aménagement des honoraires si
la copropriété décide de ne pas se
doter de ce compte.
N. B. Les comptes séparés sont
généralement facturés jusqu’a 10 €
par lot par les syndics alors qu’ils
sont, en principe, obligatoires
(art. 18 de la loi de 1965).
Comptes coproprietaires
= Imputation des consommations
individuelles d’eau si les comp-
teurs étaient déja installés lors de
la désignation du syndic.
N. B. Les syndics se font souvent
rémunérer pour le relevé des comp-
teurs, sans réel motif puisqu’il est
effectué par un prestataire.
Comptes fournisseurs
» Vérification et paiement des
factures.
En fin de mandat
» Remise au syndic successeur
de I'état financier, de la
totalité des fonds et de I'état
des comptes du syndicat.

Administration
et gestion

Archives

» Conservation et mise a disposi-
tion des archives du syndicat des
copropriétaires.

e Transmission des archives au syn-
dic successeur.

pergus par le synﬂ
sont souvent facturées en honorai

—_—

Entretien et maintg
« Visites périodiques
» Négociation, pass:
marchés des prest;
o Gestion des diagn
nant les parties cof
e Tenue du carnet d
= Appel d'offres, étu
mise en concurren
« Gestion des trava
et de maintenanc

N. B. Négociez les m
de I'immeuble par le

 Souscription des
rances au nom du

Gestion du
personnel

o Recherche de candid
tiens préalables.




:groupe les 12 plus gros syndics professionnels
n France, ont entrepris de mettre au point un
ontrat-type par lequel le syndic déléguerait au
mseil syndical une partie de ses pouvoirs. Cette
élégation serait limitée au suivi des contrats dans
cadre du budget de charges courantes, précise
ge Déglise, président du groupe Oralia et de Pleu-
ance. C'est un début et, forts decet accord, 'ARC
Pleurience projettent de demander au Parlement
1e modification delaloi de 1965, prévoyant des
sssibilités de délégation de gestion ou de gestion
irtagée, que certains appellent aussi cogestion,
itre syndic et conseil syndical.

Alléger le syndic de la partie travaux et
tivi des contrats. Néanmoins, la loi actuelle
mne déja au conseil syndical de larges possibi-
¢s de s'impliquer dans la gestion de I'immeu-
2. Notamment, I'assemblée des copropriétaires
it voter un montant minimum de marchés et

contrats a partir duquel le syndic est tenu de
nsulter préalablement le conseil. Mais, plus géné-
ement, lorsque le conseil estime que des travaux
at nécessaires, il peut, de sa propre initiative,
mander des devis a des entreprises, les recevoir
lemander au syndic d'inscrire le vote des travaux
ordre du jour de la prochaine AG. Le conseil

le fais économiser aux copropriétaires 4 000 € ?
2ar an. J'y consacre du temps : c’est mon hobby.

enri Thyus, syndic bénévole

Dans cetimmeublede 1o lots  les marchés de travaux ou d'entre-

de Nogent-sur-Marne (Val- tien. Il a ainsi remplacé une femme
=Marne), en 1996 une rupturede  de ménage qui ne respectait plus
les termes de son contrat, par une
ans la toiture ont révélé les caren-  entreprise de nettoyage qui s'ac-
quitte de sa tache pour1600 €
ndical a beaucoup s'investir. Pré- paran (au lieu de 7000 €),

inalisation et des infiltrations
s du syndic, et obligé le conseil

dent de ce conseil, Henri Thiyusa B Notre avis.

ors décidé de devenir syndicbé-  La réussite de cette expérience
souligne aussi qu'elle est via-
ndu compte, en démarchant les  ble seulemnent sile coproprié-
ndics, que l'immeuble ne lesin-  taire syndic est trés disponible. Re-  formation en compta-
traité, Henri Thiyus avoue

ole, d'autant plus qu'il s'était

ressait guere. Henri Thiyus es-

peut méme se faire assister d'un professionnel,
rémunéré a cette fin, tel qu'un architecte ou, pour
le chauffage, un ingénieur-thermicien,

Ainsi, dansI'immeuble de Daniel Baulon, président
del'Association nationale de la copropriété et des
copropriétaires (ANCC), le conseil syndical assure
tout ce qui concerne les travaux et leur suivi. Par
exemple, dans cet immeuble de 19 lots datant de
1953, les fenétres ont été récemment remplacées
par des doubles vitrages. C'est Daniel Baulon qui,
en tant que président du conseil syndical, en a
pris l'initiative, I'a proposé a I'ordre du jour de
I'AG et assuré les relations avec les entreprises. Il
a fait établir les devis en traitant lui-méme avec
les entreprises. En revanche, afin de rester dans la
Iégalite, c’estle syndic qui a signé ou signeles ordres
de service sur la base de ses indications.

Le conseil syndical peut également s'impliquer
dans les contrats de maintenance du chauffage,
des extincteurs ou du ménage de I'immeuble. Il
peutassurer la consultation etla mise en concur-
rence des prestataires. Une fois le contrat signé
par le syndic avec I'un d’eux, le
conseil syndical peut aussi véri-
fier que le prestataire respecte ses
engagements (fréquence, contenu

l'origine, d'une solide

bilité. Sachez enfin, si

Nea 4000 € les honorairesque  consacrer la majeure partie deson  vous envisagez ce type

endrait un syndic professionnel temps a la gestion de sa copro-

de gestion, que les autres copro-

wr faire son travail. Sans comp- priété devenue pour lui un véritable  priétaires ne mesurent pas toujours

frndil mamaaia ol o

ha‘ﬁprocédur-e en cas de travaux

F-L'Litiges eéventuels
Sile cundir actima Aulilua Ass 4 ] disalbdaaetcaiz

Gros plan

La delegation de gestion
pour les travaux courants

La nouvelle répartition des taches entre syndic et conseil syndical, 3
laquelle réfléchissent I’Association des responsables de copropriété (ARC)
et un groupement de syndics (voir p. 56) pourrait notamment concerner
les travaux entrant dans le cadre du budget de charges courantes ),

Détermination des travaux :
‘et des entreprises concernés

Syndic et conseil syndical fixent d'un commun accord les travaux concernés par la déléga-
tion, et une liste d'entreprises et d’artisans habilités a intervenir ©, y compris en cas d’ur-
gence. Le conseil syndical indique au syndic le(s)quel(s) de ses membres contacter en cas
d'urgence, et comment (indication d’un numéro de téléphone portable, par exemple)

Le m estime lui-méme que
certains travaux sont nécessaires
(notamment, travaux urgents).

Un
(ou son locataire)
demande des travaux...

\ \

... a un membre ..au syndic, ===3» Le syndic contacte
du conseil syndical. le conseil syndical.

Le conseil syndical... 4—' Travaux urgents

* ‘ Le syndic peut néanmoins

I} conseil syndical [f+[<0:(3
d’engager des travaux entrant
dans le cadre de sa délégation.

décider seul de l'interventiol]

* en cas d'impossibilité a

... fait une demande d'inter- ... demande des devis contacter la personne désign
vention a une des entreprises pour les interven- + ou si la responsabilité de :'1
ou un des artisans référencés. tions importantes. copropriété pourrait étre en
* * gée pour intervention tardiv

Le conseil syndical informe Le conseil syndical transmet

le syndic par écrit de la au syndic le devis retenu,
demande d'intervention. avec son « bon pour accord ».

| v

2 Le syndic donne I'ordre de service 4 I'entreprise.
( ] ) Travaux urgents *
t fai | -
2 mﬁ;ﬁ:ﬁﬁfi:ﬁ:ﬁﬁ Aprés intervention, le syndic communique au

référencé, mais, si aucun n'est dispo- conseil syndical |a facture, pour approbation.
nible, il peut en contacter un autre.

(1) Par opposition aux travaux qui d
vent étre préalablement votés par |’
semblée générale, ou étre ratifiés a
teriori en cas d'urgence (article 37
décret du 17 mars 1967).







