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Les nouvelles obligations
des coproprietes

Les modifications des régles
de fonctionnement des copro-
priétés (loi Alur du 24 mars
2014 et loi Macron du 6 aolt

.......................

® Convocations et mises en
demeure par voie électronique.
Sous réserve de laccord préa-
lable des destinataires, les
convocations aux assemblées
générales (AG), les procés-ver-
baux d'AG ainsi que les mises
en demeure, 4 ['exception de
celle préalable 4 une inscrip-
tion d'hypothéque, peuvent &tre
envoyées par lettre recom-
mandée électronique [article
42-1 de la loi de 1965, modifié
par un décret du 21 octobre
2015}, Cet accord est révocable
a tout moment par les copro-
priétaires. Corrélativernent, le
recours au fax est supprimé.
Des obligations spécifiques
s appliquent au contrdle des
comptes /voir encadré p. 92).

® Contrat et mise en concur-
rence du syndic. Le contrat de
syndic conclu ou renouvelé de-
puis e 2 juillet dernier doit étre
conforme & un contrat type dé-
taillé en annexe du décret
n® 2015-342 du 26 mars 2015,
Cela concerne tous les syn-
dics, y compris bénévoles. Le
contrat lype est basé sur le
principe du « tout sauf », Cela

2015] entrent progressivement
en application. Etat des lieux
des principaux changements
effectifs ou & venir.

...........................

signifie que seules les presta-
tions du syndic imitativemnent
énumérées dans le contrat
lautorisent & facturer un sup-
plément, Toutes les autres sont
réputées couvertes par le for-
fait annuel de gestion courante,
Le contrat donne, en annexe,
des exemples de prestations
incluses dans le forfait. Y figu-
rent notamment les tiches
liées & la tenue de lassemblée
générale annuelle, la gestion
financiére de la copropriété, la
déclaration des sinistres ou
encore la gestion du person-
nel de la copropriété, Les frais
de photocopie sont compris
dans le forfait de base, mais
pas les frais d'affranchisse-
menl, Le tarif des prestations
lacturédes en plus, comme les
réunions ou visites non pré-
vues dans le forfait, est libre,
Le conseil syndical est tenu
tous les trois ans de mettre en
concurrence plusieurs contrats
avant lassemblée générale
appelée & désigner un syndic,
saul dispense accordée par la
précédente AG. Par ailleurs,
tout copropriétaire a désor-
mais la possibilité de convo-

®

mise en demeure
Cestune
nterpellation
formelle faite
b un copropridtaire
qui W0 pas payd
ues charges do
rigulariser sa
situation dans un
oélal donnd, Lo phus
SOUVENt, ding un
proamior tomps, par
lotirs de relance en
recomimandd avec
cusé de nicoption

quer une assemblée générale
en vue de la désignation d'un
syndic dans le cas ou la co-
propriété an est dépourvue,
par exemple & la suite de (ex-
piration du mandat du syndic
en place ou de la perte de sa
carte professionnelle, Rappe-
lons que le syndic qui démis-
slonne doit respecter un pré-
avis de trois mols,

® Chauffage, fibre et extra-
net. Les immeubles dotés d'un
chauffage collectif ont l'obli-
gation de s'équiper, au plus

tard le 31 mars 2017, de comp-
teurs individuels lorsque cela
est techniquemnent possible et
rentable, ou sinon de réparti-
teurs, moins précis. Le syndic
est tenu, depuis le 17 février
2016, de mettre a l'ordre du
jour de [AG la question des tra-
vaux d'individualisation des
frais de chauffage et de pré-
senter les devis élaborés & cet
effet. Par ailleurs, depuis le
Baolt 2015, lordre du jour doit
comporter un point donnant
mandat au conseil syndical
pour $e prononcer sur ppp
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PP toute proposition d'un
opérateur d'installer la fibre
optique. Depuis le 17 janvier
2015, le syndic professionnel
ast tenu de mettre en place un
service extranet pour les co-
propriétés, espace privé et sé-
curisé sur Internet permettant
aux copropriétaires d'accéder
a distance aux documents mis
a leur disposition par le syn-
dic. Létendue des documents
dématérialisés qui doivent étre
mis en ligne par le syndic n'est
toutefois pas clairement défi-
nie. 'AG peut s'opposer 4 la
mise en place de ce service.

® Compte bancaire séparé, Le
syndic dont le mandat a été
conclu ou renouvelé & partir
du 24 mars 2015 est tenu d'ou-
vrir un compte séparé au nom
du syndicat, sans dispense
possible pour les coproprié-
tés de plus de 15 lots, Le cholx
entre compte sépard et compte
commun reste ouvert aux
seules copropriétés de 15 lots
au plus gérées par un syndic
professionnel, aprés un vote
de l‘assemblée générale, Dans
ce cas, il est interdit au syndic

de proposer des honoraires
différenciés selon que l'as-
semblée opte, ou non, pour un
compte séparé.

© Majorité pour travaux. De-
puis le 27 mars 2014, les régles
de majorité sont assouplies
afin de favariser les prises de
décision pour certains travaux.
Des décisions qui relevaient
autrefois de la majorité abso-
lue des voix [article 25, tous
les copropriétaires présents,
représentés ou absents),
comme les modalités de réa-
lisation des travaux rendus
obligatoires par la loi ou un
reglement, peuvent étre adop-
tés & la majorité simple (ar-
ticle 24, copropriétaires pré-
sents ou représentés, sans
prise en compte des absten-
tionnistes et des votes blancs).
Dautres, qui relevalent aupa-
ravant d'un vote a la double
majorité (article 26, tous les
copropriétaires présents, re-
présentés ou absents déte-
nant les deux tiers des voix),
par exemple des travaux de
transformation, peuvent étre
adoptées a la majorité absolue.

Les dispositions a venir

® Lamise en place d'un fonds
de travaux. A partir du 1% jan-
vier 2017, les copropriétaires
d'unimmeuble achevé depuis
plus de cing ans seront tenus
de participer a un fonds de tra-
vaux pour faire face aux chan-
tiers importants a venir [ré-
novation énergétique, réfection

Sachez-le

des toitures, etc,). Lassem-
blée peut toutefeis décider a
lunanimité de ne pas consti-
tuer ce fonds lorsque U'im-
meuble comporte moins de
dix lots. Echappent aussi a
cette obligation les coproprié-
taires qui ont effectué un dia-
gnostic technique global ne

Lotde

Unmedb
une partie privative
lapparterment,
caves| ot d une
quote-part des
riles communes
un immeuble, Ces
quutas-parts sont
axprimées en
tantibmes ou on
miliérmes qul

~ senent b
détermner le
montant des
charges 3 payer
ainsi gue e poids du
vote an sesemblde
générale,

Régles de

majorité
En fonction des
décisions i prendre,
les assemblées
générales sont
tenues de se
pronancer  trois
niveaux différents
de majorité : la
magorité simple, la
majorité absolue ou
la double majonté
aussi appelée
migjorité renforcée.

Les informations autour de UAG

Les modalités selon lesquelles le syndic est tenu de mettre
les piéces justificatives des charges de copropriété 3 la dis-
position des copropriétaires avant la réunion de l'assem-
blée générale [AG) sont fixées par un décret du 30 deé-
cembre 2015 pour les assemblées « appelées a connaitre
des comptes » convoquées a partir du 1* avril 2016. Le lieu,
le ou les jours et les heures de consultation des piéces jus-
tificatives des charges doivent &tre indiqués dans la convo-
cation. Dans les trois mois suivant la tenue de UAG, le syn-
dic est chargé de porter a la connaissance des occupants
de limmeuble, locataires compris, les décisions prises par

les assemblées générales.

faisant apparaitre aucun be-
s0in de travaux dans les dix
années a venir. Ce fonds fait
lobjet d'un compte bancaire
sépard que le syndic doit ou-
vrir dans le méme établisse-
ment que le compte séparé du
syndicat des copropriétaires.

® Registre national et fiche
synthétique des copropriétés,
Aprés la mise en place, pré-
vue pour la fin de lannée, d'un
registre national d'immatri-
culation des copropriétés com-
portant notamment des don-
nées financiéres sur les
syndicats de copropriétaires,
(e syndic sera tenu, sous peine
dastrainte, d'immatriculer le
syndicat, avant le 31 décembre
2016 pour les copropriétés de
plus de 200 lots, avant le 31 dé-
cembre 2017 pour celles de
plus de 50 lots et avant le
31 décembre 2018 pour les
autres. Cette immatriculation
conditionne les aides pu-
bliques, notamment en ma-
tiere de rénavation énergé-
tique. Le syndic devra créer,

selon le méme échéancier,
s0us peine de révocation, une
fiche synthétique recensant
les données financiéres et
techniques de la copropriété,
Son contenu sera précisé par
décret. Le syndic est fondé &
percevoir une rémunération
pour limmatriculation initiale
de la copropriété, mais pas
pour la mise & jour du registre
d'immatriculation, ni pour ' éta-
blissement de la fiche synthé-
tique qui relévent de (a ges-
tion courante.

© Les décislons & inscrire 3
Fordre du jour. A compter du
1* janvier 2017, lassemblée
générale devra se prononcer
sur la question de faire réali-
ser un diagnostic technique
global portant sur limmeuble,
dont le contenu sera présenté
a |a premiére assemblée qui
suit sa réalisation. Le syndic
sera tenu également d'inscrire
a l'ordre du jour la question de
l'installation d'emplacements
sécurisés pour vélos, El

Miredlle Sarlin

© Les convocations aux assemblées générales, ainsi que les procés-verbaux peuvent désormais
étre envoyés par voie électronique. € Les copropriétés de plus de quinze lots sont tenues d'avoir
un compte bancaire séparé. € A compter de 2017, les copropriétaires devront verser des sommes
sur un fonds en vue des travaux a venir et ce fonds sera géré sur un compte bancaire spécifique.
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