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LES ORGANES

DE LA COPROPRIETE

1 - LE COPROPRIETAIRE

Litre copropriétmire, ¢'est 8ne o propridiane d un fot w,

La partculuring du Lot de coprope@d est d'ére composd
de maniére ndissociable ¢

« l"in Eldment privonl ¢ appartement, leenl conumercial,
garage, edc., réservé b Tosape  exclusif  d'un
capropridiaire, (les parfics privatives sont définies por le
reglement de copropr@e)

el

- d'une quote-part indivise des parties communes de
I'immeuble (sol, cour, toltuce, nseenscur, escilier,
chauffage collectif, etc.). Les parties communes, ¢'est-i-
clire les parties de biidiment et de terrin affectds i I'osage
ou & 1'utilied de tous les copropriiaires ou de plusicurs
d'entre cus, sont Egalement Bdermindes par e realement
tle copropridié,

La quede-part e propriété indivise des paries comimones
dont chaque copropridiuire est itulaire est exprimée on
Caniitmes (milliemes, 100 G009, 100 0007 | atel) el et
Evalde en proporion de ln valear de son lot par mpport
il valewr de 'ensemble des autres lots de ['immeuble.

Elle est définie par 1'éat descriptil de divislon,
document lechnique desting i In publicitd fonctire ol par
la réglement de copropriété, docoment coniractuel
iyamt valeur d'un conteat o 'égard de chague
Copropridtaine,

Le reglement de copropriété peat &re communigué avant
la vente & la clemande de Pacquéreur ¢l doit #re remis
lors de la signature de |"acte authentique chez le nolaire.

2 - LE SYNDICAT _
DES COPROPRIETAIRES

La collectivité des copropriéiaires forme le syndicar des
copropridiaines qui et doid de la personnallic eivile,

Celub-cl i pour objer li conservition de Mimmceille of
"administration des parties communes et des
EqupEmenty comimuns,

W esl, par nilleurs, responsalile des donmnges cousds oy
COPrOPrELaines o0 aux Lers par le vice de constnection ou
le dclmt d'entretien des parties communes of des
équipements commung & chorge d'exercer fowles actions
ou recours eontre les véritnbles auteurs des dommages qui
peuvent ainsi élre causés,

3 - L'ASSEMBLEE GENERALE
DES COPROPRIETAIRES

[assemblfe géndrale est 'organe dexprossion du
syndicat des copropriétaives. Elle est constitude de
Iensemble de cenx-ci, Elle o seule le pouvair de décider,

Chaggie oopropridtaire délient autant de volx gu'il
posside de tantiemes dans les parties compmunes de la
COprmprce,

Les madalieds de vate @ 'nssemblée générnle prond sos
décisions & des majorités différemes selon |'importance
dles sujets dvoquds |

o mjorité slmple, mojortd, en tantitmes, des voles
exprimeés par les copropridtaires présents of représentés
1 notamment

- atle d'administration courante (par evemple
apprniion des comples)

- ravaux deniretien et de conservation des parties
commungs, Ceux-gi constituent des travaux nécessaires
- maintien en 1'drar de |'immeuble &1 leur décision doit
done dtre prise facilement.

v maforité abeolue, mijoritd de tous les tanigmes
notamment :

- mirlerisation donnde i cenming copropeiciaines de rénliser
& lewrs Frais des ravaux affectant les parties communes
ot 'nspect extévlenr de Mmmeuble (par exemple
Sermetire o ‘e foprmu) ;

- nomination du syndic et des membees du consel]
syndical, révocation de ceux-ci ;
modalitds  de réalisation  des  travaus  rendus

abligatodres ;

« travauy d*éconmmie d*énergle nmortissubles en moins
de dix ans ;

= truvaux o' installntion d*antennes collectives on d'un
réscan ¢Able ;

- I

« double majorité, mujoritd des copropridinives en
nombre représentant 2/3 des tantiémes !, notarmiment :

« vanle de parlics communes ;

- dravaux 4" ameéliceation, wiiles 4 1'immeable, mais non
(nddispensables & son mnintien en bon Eal ¢ Qs ol
apportent un plus ou un miewx,

Dans certains ¢as, la lod prévoit quiun second vote ou
quiune deuxitme assemblée générnle peun prendee des
décisions & des conditions de majorité différentes 4,
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Les décinions prises par 'assemblée géndrale sont
consignées dons un procés-vertal qui doit comporter le
texte de chaque résolution, indiquer le résultat du vole,
unsl que « les noms dex copropridtaires qui se sonf
appords d b déeision, de cewn gul n'ont pas peis part au
veles et de et gul se sont alstenus s,

L'action en contestation des décisions d'assamblée
pénérule

51 une décision a deé prise dans des conditions
irrégulitres, tout copropriéfaire absent of non
reprisenté b assemblde ou toul copropriétaire
oppisant peut en demander I'annulation devant le
Tribunal de Grande Instance dans le resson duguel est
situ 1'immientble, dans le délai de deux mois i compler de
In notification du procds-verhal,

Atention ! méme une letire Fecommandide adressée
au syndic ext ingfficace pour contester ine ddeislon
i assemblée géndrale,

4 - LESYNDIC | |
DE COPROPRIETE

D lors qu'une copropridtd est constitude (A partir de
2 lots) un syndic est obligatolrement désigné,

Le syndic & la charge de gérer limmeuble et les
dquipements collectils

Le syndic est le mandataire du syndicat des
copropridiaires, c'est-d-dire de la personne morale
constitude de "ensemble des copropridialines, Il n'esi pas
le représentumt de chugue copropriélaire, individoel-
lement, 1l n'est pas, non plos, le salarié du syndicat.

En s qualité de mandotire, il dodt rendre compie de sn
gestion & |'nssemblée générmle au moins une fois par an,
Celle-ci ¢ promonce sur les comples = approbation des
comptes » el sur o gestion do syndic « quins » par deux
résclutons différentes.

I est désigné par  ossemblée  péndrale  des
Ccopropriciaires pour une durde qui ne peut, en Wcun cas,
excéder trois ans, renouvelables et dons les conditions
définies ou contrat adoptd par |'issemblde géndrale.

En cours de mandu, nul ne peut comraindre le syndic i
démissionner. Toutefois, 1l pent €tre révogqué par
I"mssemblée pénirale dans ln mesure o 1 est prouvé
qu'il a failli gravement & ses obligations, Tout
copropridtaire peut demunder I'inscription & "ordre du
jour de Jo révecation du syndic et la somination d'unm
pouvest syndic, A défuut, || apparibendra sy juge de
désigner un odminisirateur provisoire chargé de réumnir
ane assemblée ginérale en voe de la désignation d'un
HOLYE Sl 5].'n|;|&|:.

Le syndic o irds missions

* [1 exécute les décisions de I'nssemblée péndrule ot los
dispositions du réglement de coproprdid ©

* il administre B copropménd .

= geation de Mimmeuble ef des Squipements collectifs ;

- concluslon de contrats de fourniiures, o' eniretien,
souscription de polices d'mssurances, engagement du
personnel ;

- geation comptable de |'immeuble, cecl implique qu'il
recouvre suprés de chague copropridiaire les charges de la
copropride ef qu'il régle les foamisseurs de celle-gi |

- pomservidion des archlves el de (oug documents relatify &
| copropriéed ©

* I représente le syndicat des copropridimires (Cf. LE
SYNDIC ET LA REPRESENTATION DU SYNDICAT
p. 60

« dluns bes netes de lo vie clvilbe ;

- e justice,

Les actes qu'il accomplit dans 'exercice de ses fonctions
me Uengogent pas lui-méme vis-ovis des ther muis
engagent le syndicat des copropriétaires qu'il représente,
Cela dum, 1] roste responeable vis-bevis du syndicat (C
p. B =TV - 5a responsabiliie]),

5 - LE CONSEIL SYNDICAL

Le conseil syndica! est un organe de llnlson enire les
copropriétaires ef le syndic. Sa massion est d'assister be
symdic el de contrdler sa gestion,

1 & un rdle consuliatil ¢1 n'o pas de poovoir de décision.

Ses membres sont choisis parmi les coproprietaines, leur
conjoint ou leurs représentants goux et sont dlus por
I"assemblée péndrale.

Pour exercer sa mission, il peut premdre connaissance ef
cople auprds du syndic de tous les documents se
rapportant & la geston et f 'administration de la
copropridid,

1 peut, « besoin est, se falre assister d'un technlclen de
son choix, dont les honoraires somt & ln charge de
I"ensemble des copropri@aines.

1 dhaxit el rement donner un avis sur dis marchés
ou contrats dépassant un montant fixé par " assemblée
penérube.




éE COPROPRIETAIRE :

1 - SES DROITS
® Sur les parties privatives

Chague copropridiure dispose de celles<i, ¢n wie ¢ ¢n
Jouit librement wous deux condithons, oelles de me porter
ateinge :

= a1 d la destination de l'immseulde

La destimation de I'immeuble est Pensemble des
caracidnivigues de coloi-ci tefles quielles réultent de xa
conception, & oo carxtire, ¢ ses conditions
Soocupation. & L tiuation

Elle est définke par be rtghement 3¢ copeoprided.

« i aux drodls des aulnes copropritialnes.
@ Sor bes parties communes

Cellesci, propritté Indivive de toss by coproonidiaires,
sool affectess. & |'usape e fous

Chusgue copropeidtalne on use of oo foull Hbrement sou
la condition de o pocter aticinte mi & La dedination de
I'imméeuble, m sy droits des coproprifiatnes.

Far exeenpie & Un copropridiaine ne ped encombrer les
passapes of couloirs communy,

I ne poul davantagpe sationner alasivement dans e
R CORTIRITAAN,

I nie peid modifier Caspect extéricar de Mimmeuble sans
Faccond de Uassemblie pdindnile,

2 - SES OBLIGATIONS

® Obligation de  respecter le réglement  de
caproprieté

Le reglement de copropradd « qui est obligaeire - ext
I'nete Jurldique foadamentn] qui organise lIn vle en
commun el 'administration de Pimmeuble,

Chagpue copropridiniee dolt en ditenir un exempliine,

I Jut est pomis par le nolaire lors de Peequisition, A
défout, il peut se Je procurer auprés du notiice rédacieur
dle "mete,

- Il ébarming [a destination des parties peivatives comme
s paries communes

= [T ¢kt bes conditions de bour jouissance ;

= I fixe bis réghes oélatives & 'udministration des pastie
COMMunRes

= Il pedise la natune des charpes alférentes & chaque lot.
= I five fa qpuote-past afféence A chaque bt dans chacune
s cotfpories de charges, ou 3 ddlaut i indique les bases
de pfparstion pour chaque cabéorne J¢ charges

ES DROITS, SES OBLIGATIONS

Le copropriétalre qul ne respecte pas le riglement de
copropriélé engage sa responsabllité.

@ Obligation de contribuer aux charges de la

copropriété
Lés ddponics entraindes par b pamics commuones ou

wWiviees commens & |'immicuble soal régroupdes poar
palure ;

« charges

Elles sont relatives 3 la conservation, § Penlreticn ot 3
I'adminktration de I'immeuble. Ce sont géndralement
celles qui sont répartics au peorata des Lanfmes de

chagos bt dans L copeopedts du sol

= aulres charges

Ells recoavrend b Apensss entralndes par ks services
collectifs ¢t ks équipements communs (eremple :
charpes hltiment, entrde, chaullape, atoenceur, eou, ).
Elles sont péndralémenl répamisi aved une gquote-pan
difffrente des charpes communes péndrales ef seloa
Vutitiid des prestations oo des dquipements mis 3
dispoutson, sxnd Lenir ompts de 'uage ou du senvice
qui b copeopnétaine poat o retiner & titre pamiculier.

® Obligation de payer bes charpes of ks appels de
Tanads

Cotte obligation réeulte d'une décision o assemblds
géndrale qui en fixe lec modalitds,

Au-delh de Ia date prévoe, e @ défaut du riglement
dans les trente Jours qui suivent la réeeption d'one
mist en demeurd sdressée par leiire recommandée
wvee necust de réeeption, le syndle pouren olitenin par
vode de réfind, le réglement de Ja toalité de la quote-
part du budget void qul Incombe au copropri¢daire
détulltant,

Ce dernler s'exposera @ supporter les frais enpapés
pour le reconvrement de la ceéance,

Low dipenses sont réglées, nu nom du symbicae, par le
syndic qui en réelime L chague copropridiaing la quoe-
prart qui lui Ingombe ¢n Lui fourmissane un relevé,

Le patement eégulier des charges est nécessaire i la vle
ile b copropriéte.

51 le copropridiaine ne s'wcquithe pas de sés charges le
syrdiv ne sera plus en mesure de négler les dépenses de
Fimimcuble. 1| pourma vier de wutes ks voies de droit
mises 4 sa disposition @ injonction de payer, saisies,
inicripthon J'hypodhdue, mise ¢en veane du bt laquelle
requicit une décinton d'astemblde pindrale.




DES RELATIONS EFFICACES
ENIRE LE SYNDIC
ET LE.CONSEIL SYNDICAL

Une véritable collaburation doit s'éablir entre le syndic
ef le conseil syndical,

Pour sn composilion, i1 eat soulwitlable que 1Massemblde
géndrale choisisse des membres du conseal syndical -

- en tenant compte de leur compélence dans des domaines
tels que technigue, complable, juridique, ..

= ik bemant comgte de ly ndcessaire ceprdaentation des
intéréts qui existent dans la copropriéed (cages d"eseuliers
o de biltiments, commernces, bureans, packings, ..

Ainad compioss, le conseal syndical est b méme de pouer
efficacement son oie ;
® [En tant qu’organe d’assistance

Le conseil ayndical pssiste e syndic et 1ol donne son avis
s ondles les guestions relatives & la boome nneehe de lo

coproprid,

Le conseil syneical est obligitoanement consulié pour la
possmibon des morchds of des coniroes dont Je mslant
dépasae un sewil fixé par "assemblée générale, Dans ce
cos, b syndic nofific au plus ed @n osdoie emps gue
['"ordre dhe jour Favis rendu par le conszil syndical.

Le syndic saisit le consail syndical des questions
importantes el de celles qui peuvent faire 'objet de
difficultds, 1 informe sur les iravaux gu'il ést ndoessain
drenimeprendre pour In conservition de 'immenble et
Eluchie avec loi les devis et les morches.

Le consail svadical peut s saisir lni-méme. Ainsi, il peut
donner spontanément son avis @ par exemple, il signale bes
dysfonctionnements des éléments d'éguipament.

Egalenwent de &0 propre iniliative, il peut proposer au
syidic des entreprises appeldes & inlervenir o
"entretien, ba réalisation de travaux, des solulions aux
probldes rencantrds par la copropriétd, Bn conséquence,
le syndic et le consell syndical dwdient ensemble 1owles
propoesitions elfou suggestions poar une dventuelle
présentation i |'assemblée générale,

Le conseil symdical dablia avec le syodic le bodger
prévisionnel el 1'ondre du jour de I"assemblée génémbe.

® En tanl qulorgane de contrdle de 1o gestion du
synedle

Ce contrile porte notamiment @ur la comprabilid (balance
gindrale dos comples de ln copropriétd, & des meelies o
des dépenses, #at dfaillé nominatif des deftes et des
erdinces, position des comples des copropridires, .., In
vérificution des factures, la répartition des dépenses, les
conditions dans lesquelles sonl possds el exdeutds les
marchés ot conieats, A cel effer, le syndic Gent & I
disposition du conseil syndienl toutes les pidees el
dociments s¢ vapportant i Ia gestion de la copropriétd e,
il 'une maniére plus péndeale. b son wdminisration.

Lz comaetl syndhicnl regodt en outre, & s demnmele ¢f & it
moment, communication de wous documents inténessant le
aynlical,

L consel synclical fait conmatire ses avis wi syndicit su
les questions relevant de In mission dont i1 & €1 saisi evion
abonit i1 87t spisi Jui=mdme

Au cours de Passemblée géndrale, e consail syrdical
présente un rapport concernant Lo comptabdlid du
symlicat, Jes conditions &e conclusion ef d’exdnlion des
marches e des contrars,




LE SYNDIC : SON STATUT,
SON MANDAT, SES POUVOIRS,
oA RESPONSABILITE

1 - SON STATUT

L'uctivitd de syndic est réglementée 1™, Cetie profession
e paut dine exercde que par une personne physigue ou
mowale dispasant dune carte de pestion imahilicre
délivede par lo préfectore du dépantement du lieu
d'activitd, Elle n'est remise aux professionnels quaprs
enquite afin de vérifler si towles les conditions sont
TELINNCS, SEVair

- ahsence de condamnation penale ;

- existence dune formution universitaing ou pratique ;

- paruntie financiéns ;

« SpUsCription o wise assueance couveont b responsabilicg
civile du professionnel,

2 - SON MANDAT

Lz symelic et ¢l pour une durde ne pouvant excéder
trals ans.

+ Principes régissant le contrat de syndic

Un contrat de mandat définit les atirlbutlons du
syndie, les conditions de rémunération de ses services,

Le mandat définit notamnsent ;

«les prestations relevant de In gestion couranie du
swndic ;

« s presbations particulleres que e syndic peol &re
amens o foomar s cours de son mandat

suchant que les différentes presumions doivent fre
adaptées i chaque copropricidé. De méme, le momant o
les malalinds de rémunération sont négoeinhles,

Au terme de 'dehénnee Mxée par e conteat, le synidle
st déchu de se5 fonctions : fout renouvellement tacite
il svndie e Impassible ef wwl sete wecompll apris
Vexpiration du contrat peut #re frappé de nullité puisqu'il
n'a plus le powvolr de repeésencer 1e syodical.

En cos de dbémission, ke syndic doit Informer chague
coprapriétaive par letre recommancdée avee un préavis
i 3 mois.

« Rémunération

Les homorniees do syndic sont libres ot ixés par
I"assemblie géndrale 1,

W lw C femior L0 e " ok Mlagas
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s somt assimilés & des charges commuanes ¢ somn
répartls entre les copropriftaires au prorata de leors
tantitmes de propriéed.

Le syndic ne peat demander ni récevoirn, directement
ou lncirectement, d'autres rémunérations gque celles
prévues dans son mandat.

3 - SE5 POUVOIRS

La lod o eéparti 'exercice des pouvoirs du syndicat entre
le syndic et |'nssemblée générale. Si cette demitre prend
les dicisions les plus importantes, ke syndle est amend,
d*une part, i agir en tant quiexéentant des décisions
de "assemblée péndrale, et d'autre part, b agle en vertn
des ponveirs qu'il détient de Ia lod,

@ LESYNDIC ET LES ASSEMEBLEES GENERALES
Convocation et tenue de Passemblée géndrale

v Chiet convogne 7

Clest au syndic que revienl 'obligation de réunir
' nssemblée géndrale nu moins une fols par an *7,
Toutefois, le svndic est obligé de réunir | assemblée dans
Iz e o | convovation il est demndée par

« le conszil syndical ;

« ik ou plusicurs copropridinires représentant au mains le
quart des voix de 1a copropri€td.

Celle demande devrn Etre notifide par letre recommandde
aves pecusé de riception, en précisant les questions
prdvucs b Toedre du jour. e cos de non-réponse du
synilip, I"assemblée pewt dtre convoquée par le présidant
di conseil syndieal 8 jours aprés une mise en demenre pir
lettre recommandée avec accusé de réception adressde au
syndic et restde infructucuse, 8Tl n'exisle pus de consell
swncical, ou si le président ne procéde pas 4 ces
formalitds, oul copropridioire, B jours spris avoir odeessé
ung denxigme mise en demeuore & ce dernier, pourma saisir
le juge des séfénds du rabonnl de gronde instinee du lien
de Iimmeuble afin de désigner un mandataire, lequel aoca
be poevioie cle convoquer une nsemblée,

v (uielles neofardités dofs rempliv fn convecation !

Jous peane de nullitg de "assemblée, la convocation didt
Hre présentée pur le syndle an modns 15 jours avani ln
tenne de Passemblée pénérale.
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Ce délal, qui peat ére allongd mals non meeoured par le
réglement de copropriéed, peot éwe céduit en cus
d'urgence,

Lo comvoeition est Mile par leiere recommandde avee avis
de TECEpHION o4l remise directament contre émargement.

« (e doit contenir la convecation 75

Elle doit préciser :

- Ie liew, le jour et 1*heure de assemblée ;

«Pordre du Jour. Ce deenier doil indigquer, de fagon
précize, chocuwe des questions soumises & Iassemblée en
schint g il n'est pos possitle do statwer sur une question
qui n'cst pas inscrite & Mordre du jour.

* (uelles somt les obligations de syindic ?

Le synedic nssure, sauf décision contraire, le secrélarit de
Passemblée générale, I éablit le procis-verbal ™
comennnt le texie ¢ chagee délibération, le résulrat de
chague vode towt en précisant kes noms des coproprdéaines
el leurs tantitmes qui se soni opposés i ln déision de
I"wssemblée, de coux qui n'ont pas pris part au vole el de
ceux pui ¢ sont ihstenus avec réserve,

Le procts-verbol de I'assemblée sera signé par les
membres du bureaw désignés par "assemblée générale en
debue de stamee. Les procés-verbaux sont inscrits, i la
suite les uns des autres, sur un registre spécialement
ouvert i cel effet dédienn par le syndic.

Le procés-verbal constitue un instrument de comrdle e de
régularitd des délibéraiions,

Le procis-verbal st notifié o chacun des coproprit-
taires :

- par lettre recomminndée avee aecusé de réeeption dans
un &lal de deux mois suivant la tenue de 1'assemblée
géndrabe :

aux absenmis, opposants i certaines rfsolutions ains
gqu'aux abstentionnistes nvant fmis une réserve sur un
Ve,

A comper de L réeeption ol copropridiaire o In faculté
de contester les délibérations en justice dans un délzi de
dews mois ',

- par lenre simple ;

wuk présents of représentés approovant les différentes
résolutions (copropridiaire dit non opposant, ni absent),

® LESYNDICET LE REGLEMENT
DE COPROPRIETE

Lo syndic st ten de velller oo respect de co risglement.
Si le syndic ne parvient pos i régler les litiges par la
conciliotion, il swisil assemblée générale atfin &'ure
atorisé I poursuivie le on les  copropriéiaires
contreyenmms devant le tribunal,

@ LESYNDIC ET L'ADMINISTRATION
D L'IMMEUBLE

Le syncic achminisire |'immeable aw nom do syndical des
coproprietaires il accomplit P'énsemble des actes

s T
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wssurnmt la conservation el o boane gection de ln
COPFOpTIELE.

Come auionemie est néeesspire dans o imesure o
I'assemblée géndrale ne peut se réunir en permanence.
Elle g'exerce néinmoins sous le contrdle de I'nssemblée
générule ot du conseil syndical.

* Les assurances

Le syndic souseril bes polices o 'nssurange |

- M fssuTANGE Tltinsgue pour les parties communes ef
| respansabilieé civile du svndicon ;

- en ¢as de besoin, une assurance dommoges-onvrige.
En eas de sinistre, be syndic est habilid & négocier los
indemnités dues an syndicat,

* Le recrutement du personnel

Le syncical des copropridtaines ddtermine le nombre et ln
nature des podtes néoessaires an bon fonctionnemant de la
copropri¢td. Pour le comple du syndicat, le syadic
procide au recrutement du personnel e lui donne congé.
[ fixe sa rdmundration en application des dispositons
eigales.

+ Lientretien de I'immeuble

Clest mu syndic de weillee i 'emtretlen dex purties
comanunes, de passer des contrats avee les enfreprises afin
d assurer le bon fonctionmement des services colletifs ;
ascenseurs, chaulfege central, ordures ménagéres, espaces
verts, ... 1 éablit el tient & jour le camet d'entrelien de
' imeuble 4,

* Les (ravaux

L'exéewtion des gros traviux de réparation doit &re ou

priéalable approuvée par bes copropridtaires en assemblée
emérmle,

Elne mise én concurrence est obligatoire pour les contrats

et marchés dépassant un seuil fixé por Uassemblée

générale 13,

Towtefois, en cos d’wegence o pour pssurer 1o

sauvegarde de Pimmeoble, le syndic peut de sa propre

initiative  eommnder  PMexdcotion  des  (rovaux

Indispensables, L'urgence doit 8ive ceviaine. Le syndic

doit alors informer tous les copropridtnines ¢f convoquer

Irés rapadement I assemblée aux fing de atification.

Le synchic doat égnlement consulter ke conseil syndical :

- powr exiger e versermnent d°aeomples en cas de ravaug

urgents nécessuires & la sauvegarde de 'immeuble ;

= des Jors qu'il passe un marché {irmvaus non volés par

Pagsemblée, par exemple) ou un contrat (ascenseu,

chauffage, ...) dont le moniant dépasse wise somme fixds

par |'assemblée géndrale,

Les irpvaus sond volds & des mojoritds différenies en

fonetion de leur natwre. {CF, supra 1T - Le rile des organes

de ln copropridié),

® LESYNDIC ET LA REPRESENTATION
DU SYNDICAT

Le syndic est chargd « de représenter le syndicat dong tous
les actes civils et en justice =
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¢ Représentation dans tous les netes de la vie elvile

I e=n ainsi notamment hakilind & -

- peasser dbes commansdes de Fowrmimres o de rvvaes
d'entretien courant de |'immeuble ;

- naprésenter le syndieat dans Les getes d'aequisition ou de
ventes de partics communes ou de partics privatives
déeidds par 1 assemblée ginérle ;

- faire inscrire |I"hypothéque légale au titre de la garantie
sles crdnnees du syndicnt |

- former opposition au versement du prix provenant de la
veme b eoncursence de la dette du coprapriéiaine déhitewr.

 Représentation en justiee (')

Le syndic doit recucillic "amorisation de "assemblée
péndrale & o mujoritd des voix des copropridtnines
présents ou repeésentés. L'habilitation devmn préciser
I'objet de In demande, la personne nssignée ¢l la
possibilitd ou non d'engager des actions en regours,

L' nutorisation de U'assemblée générale n'est pas imposde
dans certaines silwations |

- les actions en recouvrement de churges, sauf en cas de
saisie immobilidre ;

- les mesures conservatoings & |'instar de 1'inseription de
I"hypoathéque sur le tot d'un copropridtaire débiteor .

- les actions devant le jupe des néférds ;

= les nctions en défense du syndicat,

Le synch devrurendre compte & nssemblée géndrale des
différentes actions, soil en wntl que demandeur, soit en
lant cle défendeur.

® LESYNDIC ET LA TRESORERIE
DE LA COPROPRIETE

Différentes  obligations comptables et financiéres
s impoaent o syiedic,

v Tenue de In complabilité

Le syndic est chargé de tenir une comptabilité séparée par
copropriéié qui fait apporaiire la siluation de chague
copropriétaine i I'€oard du syndical.

- Lex compres de ln copropridnd 14

Les comptes  présentés 0 'assemblée  génémale
comprennenl :

- le budget prévisonnel ef ses annexes ;

= I sdewneion de tréaonere ;

- I"étnt des dépenses of das receties ;

- be comparatil avee |'exercice prioddent ;

= I"éra des deltes o des ordances.

L'élal des cleltes lendr compee de loutes les sommes
dugs par la copropridtd & partir des contrals signds oy des
cammandes passées que Tn feturtion soil diblie ou non,
- Compie bancaire ou poste! sépard

Le symelic doil procéder & I'ouverture o "un compte sépind
dans les 3 mois de sa désigmation ou de son
renouvellement fule de quod son mmndat est rappd, de
plein droit, de mullics.

Towtefols, assemblée géndrule pewl renoncer b
I'ouverture d'un comple sépar.
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« 5 les foncls oo syndicat des ecopropriétaires sont
yerses sur un compte ouvert au nom duo syndicat - dit
wcomple sfpare » - los dventuels produlls Nnanclers e
charges seront affectés au syndicat de copropriéte,

« 8i les fonds du syncleat des copropriétaires sont
versés au compte bancaire ou postal ouvert an nom du
syndic « dit « comple unlgue = -, le sort des dventuels
produits financiers sera fixé par 'assemblée générale
au moment du vole du eenleaf de synclie,

[ans tous les cas, bes fonds eormespondant aux provisions
spdcialed pour ovaus peévies, comme ous les fonds
provenant d'indemnités diverses (assurances. procé-
dures, ...) seroni déposés sur un comple spécial dont les
interéts profiteront au syndical des coproprgdtnines.,

Doans T mesore ob des produits linanciers sont affectés au
syndicat, il incombe au syndic d'adresser chague anndée 3
["administration fiscale voe déclaration (n™ 2561 don i
doit remetire le double & chaque copropriétaire afin qu'il
puisse rédiger 2a décloration de revenus, Tour défaun de
déclaration est sanclionné par une amende fiscale.

+ Budget prévisinnnel

Le syndic est chargd o dablir le budged provisionnel de La
copropridié et de le soumettre au vote de 1Massemblés
pénérode dang leg six mods & compler de Paméd des
compies de 'exercice précédent,

Ne sonl pas compris dais le budper, les (ravauy volds par
|"assemblée géndrale et les travanx hors gestion courante
dont le reglement est exigible selon les modalinds fixdes
pir Enssemblée péndrale

Le budget et ses annexes figurent au tire des documents
qui doivent accompagner In convocation & 1assomblée
Zénérale,

+ Appels de Fonds

Le syndic pourm exiger |

- Le versement de 'avance de trésorerie permancate
privug su réglement de copropndté on décidée por
I'assemblée géndrale ;

- Le versement des provislons dgales ao quart do budget
votd & moins que |'assemblée pénérale n'ait fixd des
iwbitinés différentes,

Les provisions sont exigibles le premier jour de chague
trimesire ou le premier jour de In péricde fixde par
' assemblée générale ;

« Lo versemnent cles appels de Bencds correspendant nux
travaux ot calendrier voté par PPassemblie générale.

« Des provislons ou avances speéclales pour faire fce L
des dépenses non prévisibles

« Do réserves,

Le syndie n'n pos voewmion i fuire des svances do fomds i
la copropriété,

Les sommes dues par les coproprideaires an titre des
dilférents nppels de fonds portent inbérdis oot gl o
profit du syndicat, & compier d'une misc en demeurs, par
letirg recommandde avee peusd de péceplion, par le
symdic au copropriétaing défaillant.




« Reddition des comptes :
= Approbation des comples
Le symdic est teny, chaguee année, de fuire npprowver, por

|'assemblée  géndrale, les comptes de |'exercice
chilng 119,

Pelont be célob s éoulont entre |y convoemtiowon de
["assemblde et la lenoe de celle-ci, les pidees jusificalives
des charges de copropriélé {Inclures, comrats, ..} sonl
temees o la disposition des copropridtaires au moing un
jour ouved, L'assembiée poursn décider que celle
consuliation aura lieu le jowr o le syndic regoit e conszil
symelical pour examiner les pitees mentiennées ci-tdessus,

L approbation des compes aura lie & bn majoritd des vaix
exprimdes des copropridinings prisents ou représentds,
Elle emportern alors | obligation, pour les copropridiaines,
de paver leur quote-part des clarges.

Le refus de Fapprobation oblige le ayndic & présenter i
navean bes comptes & 1'assemblée gendrale,

- (Imitnis

Le symllic doit sollicater Ie « quitis » de Passemblée ln
majorité des voix des copropriflaires présents ou
représentds qui enteaine ln rwtification de tous les actes
qu'il & pu accompliv portés & Ia connaissance des
eopropriétaires.

L nasembdde peut refuser le o guines w sielbs estime que le
syndic n'a pas comectement rempli sa mission,

® LESYNDIC ET LE RECOUVREMENT
DES CHARGES

1l incombe au svndic d*emplover tous moyens aux fins
de recowvrer’ les enfnnees du symdicat nupeés de chaguoe
copropridiire noEmment :

- Belanee et mise en demewre, commardement de
payer, nponelion de payer, snisies, .. 3

« Prendre foute mesure de nnture & garantir le pasement
de lo créance par la prise d'hypothique légale ou
conventismielle ;

« En cas de rwlation, fivire opposition sur le pris de
vienle entre les mning du nodaire pour ln mise en oovee du
privikége immaohilier,

® LE SYNDIC
ADMINISTRATIVES

ET SES OBLIGATIONS

La comservation et In mise & jour des documents de la
coproprigd constiluent une obligation du syndie,
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11 cloit Etnblie el denir d jour In Bste des copropriéiaines,
wvec mention de I'éat civil, le domicile ainsi que
"identifignion des lots détenus par ehneun &eux, Ainsl,
le symdic pourra convoquér les copropriétaines aux
nssembldes, leur notifier 1o procéssverbal ou leur réclumer
be momtant de lewr quote-part de charges.

Pour faciliter cete tiche tous les actes concernant la
propri¢ié du lot ow son drodt de jouissance doivent ére
notifids au syndic par le notaire, le vendeur oo
Faequdrenr, Loes copropriétaines sont tenus &'informer
le syndic de tout changement affectant leur lot
(exemple : bocotion de ' nppanement).

Le synahic conserve Penseimble des documents celatifs &
ln copropriété : réglement, contrals, corespondancas,
fewilles de présence, ..

4 - SA RESPONSABILITE

» Responsahilité civile

« Responsehilitd anvers le syndical des copropriétaives
En tant gue mandataire du syndicot des copropriétines, le
svilic st responsable & son dpard des fautes ou
négligences commises dans 1'accomplissement de sa
1155300,

o Responsabilitd auvers fes copropriétaires
La responsabilied du syndic peor &tre engapde en se
fondant sur la responsabilind exira-contraciuelle,

Exemples :

« La carence du svidic pour faire réparer les parties
communes dont les défectuosités sonl I ciuse des
dommages constatés dans les parties privatives ;

« L'apposition Injustifide ou versement du prix de cession
d'um ot ;

- L'abgenmee de convoention d'un newvenu copropridiuiee i
I"assemblée géidrale ;

peuvent engoger la responsabilig du syodic en sachant
que ¢'est g copropridlaire de démontrer, d'une pon o
réalitd e la fante du syndic e, dauire par, le lien de
causalitd enire la Dute et le préjudice subi,

¢ Responsabdlite pénale
La responsabilité pénale du syndic pont dire également
engapds én cos de délits commis pir ce demier dans
I'exereice de ses fonctions, comme 1e fait notamment |
- be 8" wpproprier des primes el Aslourmes versées par les
entreprises prestataines de services

= dengnger des construchions non conlomses an permis
o comstnuine ;
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LA MEDIATION

DEII‘IH le cadre du protocole poor 'amélioration du fonetionnement de I copropriétd,
signé par la FNAIM, I CNARB, F'UNPE I CGL et o FE BE CO-CLCY, il est prévu
I mise en place de commissions de médintion,

Ces comumissions de type paritire, composées d'un collége copropridiires ¢ dun collége
syniclics, ont pour objectif de régler, & l'amiable, les litiges susceptibles de survenir entre un
ou plusieurs copropriéiaires adhérent(s) 3 'une des organisalions signataives ¢t un syndic de
In FNATM ou de o CNAB, Aprds dtude des dossiers qui leur sant soumis ¢ délibEmtion,
elles rendent un avis, Lenr saisine n'est pas un préatable nécessaire ef ne se substitue-
ra pas i une éventuelle action en justice,

Des commissions lecales de médiation ont éé mises en place dans un certain nombee de
dépariements,

Par ailleurs, e commission nutionale de imddintion pourra ére saisie dans les villes oi il
n'existe pus de commnussion locale de médinmion,

Vous devez, sl vous désirez salsie ces conmissions, prendre contact avee |'une des argani-
salions représentatives des copropriiaires, 4 savoir !

o lu CONFEDERATION GENERALE DU LOGEMENT (CGL)
6/8, Villa Gagliardini - 75020 PARIS - TéL, : 01.40.31.90.22
el : ¢l Nat@ wanacdoo. fr

® |1 FEDERATION DE DEFENSE DES COPROPRIETAIRES - CLCY
({FL DE CO-CLCY)
L3, me Nigpee - 75014 PARILS - Tél. : 01.56.54,32, 10
emal ; clev@clovong

o [UNION NATIONALE DE LA PROPRIETE IMMOBILIERE (UMPI)
LI, quai Anatole Franee - 75007 PARIS - Tél.: 01.44.11.32.42
eumail ¢ Unpi @ winadoo.fr

qui vous indiquera les démarches i effectuer.
La snisine de la commisslon de médiation (lecale ou natlonale) ne sern possible que

dans la mesure oit yous étes, ou deviendrez, membre de 1'une des organisations
représentatives des copropriéiaires rappelées ol-dessus.

Des frais de secrétanal soml & prévoir pour la suising de ces commissions {locale ow
nationale).
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