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INTRODUCTION

Il existe en France pres de huit millions de latscepropriété. Pourtant, il s’agit d’'un domaine,qui
paradoxalement, n’est pas trés connu. Peu de deroféeielles existent sur le sujet et les rares
informations chiffrées que I'on peut trouver comeat des études relatives aux charges acquittées pa
les copropriétaires et leur évolution sur une mEidonnée. En fait, on parle surtout de copropriété
lorsqu’il s’agit de mettre en évidence certains saloles professionnels, que ce soit au sujet de
facturations illicites ou de pratiques abusives: vegarder de plus pres, on se rendra vite comye q
si I'on parle decopropriété on parle peu desopropriétairesalors méme qu'’ils sont les principaux
concernés.

C’est pourquoi nous avons choisi, a la CLCV, deen@vsur cette situation et de donner, enfin, la

parole aux copropriétaires. Il s’agit, ni plus noins, de leur demander ce gu’ils pensent de leur
copropriété, que ce soit du fonctionnement du dbegadical, de la qualité des débats en assemblée
générale ou de la réactivité de leur syndic. L'otifgooursuivi était d’obtenir un état de la copriépe

en France, non pas d’un point de vue économiqus, maicontraire, pragmatique, proche de la réalité,
avec, parfois, une approche sociologique. Aucumefilaucune «langue de bois » : la parole des
copropriétaires, telle quelle.

Nous avons ainsi €élaboré un questionnaire envayasadhérents et abonnés. Au final, ce sont plus de
3 600 réponses qui nous sont parvenues, avecgsains points, des surprises et, sur d'autres, des
confirmations de ce que nous avions déja constaté serrain.

Cette étude sera l'occasion, nous l'espérons, diown réel débat concernant la copropriété,

regroupant I'ensemble des acteurs de ce secténrdafremédier aux dysfonctionnements que nous
avons pu constater.
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SYNTHESE

3 622 personnes, réparties a 83% de copropriétag@gpants et a 17% de copropriétaires bailleurs,
ont répondu, sur I'ensemble du territoire, a netrquéte.

Les copropriétés concernées par ce sondage senvdriées puisqu’elles sont composeées (en lots
principaux, a I'exception des caves, garages...) :

- a 15,49%, de 10 lots ou moins ;
-a39,84%, de 11 a 50 lots ;
-a23,22%, de 51 a 100 lots ;
-a16,32%, de 101 a 300 lots ;

- a 5,32% de plus de 300 lots.

+ LE CONSEIL SYNDICAL : BIEN, MAIS PEUT MIEUX FAIRE

Selon nous, le conseil syndical constitue la pieangulaire de la copropriété puisque, de son
fonctionnement et de son implication, dépend l&tiédé du syndic. Il était donc naturel que nous
demandions aux copropriétaires ce qu'’ils penselguts conseillers syndicaux.

Si les conseillers syndicaux peinent parfois a camigquer sur leur activité, ils sont majoritairement
jugés efficaces par les copropriétaires, avec geslgéserves cependabans 61,71% des cas, le
conseil syndical est considéré comme a I'écoute despropriétaires et, dans 56,46% des cas,
comme efficaceUn faible taux, pour ce dernier, tempéré quelque per le nombre de personnes
n'ayant pas répondu a cette question du fait dedppartenance a cet organe. La principale critique
faite aux conseillers syndicaux est d'étre beaucoypproche du syndic, au détriment de I'intérés d
copropriétaires.

+ LE SYNDIC : DES COPROPRIETAIRES PEU SATISFAITS A UNE COURTE MAJORITE

Régulierement mis sur la sellette par les copregires, les médias, voire par la CLCV elle-méme
dans le cadre de ses enquétes, il était indisplenpabr nous de demander aux particuliers ce gu'ils
pensent de leur syndic.

Dans I'ensemble, les copropriétaires se déclarenatssfaits de leur syndic a hauteur de 48,75%,
contre 49,39% qui, au contraire, en sont mécontent\ ce sujet, le défaut de réactivité suite aux
sollicitations des copropriétaires ou du conseildéyal constitue le principal reproche fait.

4+ POUR AVOIR UN BON SYNDIC, IL FAUT UN BON CONSEIL SYNDICAL

Nous avons comparé les réponses données conceefigcacité du conseil syndical et I'appréciation
générale du syndic entre elles pour savoir siempiouvait étre fait.

A plus de 38%, les copropriétaires qui jugentefficace leur conseil syndical se sont déclarés
satisfaits de leur syndic alors gqu'ils sont 27% a'8tre satisfaits ni de I'un, ni de I'autre. On voit
donc clairement que la qualité du syndic, de sdigesest également fonction de l'implication du
conseil syndical.
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4 SANS SURPRISE UNE FAIBLE PARTICIPATION AUX ASSEMBLEES GENERALES ET DES
DEBATS JUGES PEU INTERESSANTS

Evénement incontournable dans la vie d’'une copétfri’assemblée générale est organisée au moins
une fois par an et fixe les prochaines orientatiposr les années a venir (choix des travaux par
exemple).

Malheureusement, malgré son importaed¢aux moyen de participation n'est que de 50,95%Jn
résultat bien trop faible pour permettre une bogestion de I'immeuble et le vote des résolutions
présentées.

Par ailleurs, les débats ne sont jugés intéressantenstructifs que dads8,62% des cas. Toutefois,

ce point doit étre corrigé en fonction de la pemgoqui méne les débats durant 'assemblée générale.
Ainsi, lorsque cette direction est assurée paelé¢ syndic, les débats ne sont intéressants que dan
32,28% des cas alors qu'ils le sont dans 57,11%cdseslorsque le président de séance, désigné
obligatoirement parmi les copropriétaires, en premdnain la direction.

% DES DISCUSSIONS TOUJOURS DIFFICILES LORSQUE LES DEBATS SONT MENES PAR LE SEUL
SYNDIC

Un président de séance, chargé de la directiordéleats, est désigné au début de chaque assemblée
générale. Dans la pratique, cela n'est pas aussilsique cela. En effet, le président de séance peu
effectivement assurer seul cette fonction, maigeiit également le faire en collaboration avec le
syndic, ou tout simplement s’effacer face a celui@r, dans cette derniere hypothéese, c’est-a-dire
lorsque le syndic prend en charge la direction didsats, ceux-ci apparaissent clairement comme
orientés et ne se font pas a I'avantage des cdptaipes.

Ainsi, les projets de résolution soumis a l'assé&mlgénérale ne sont modifiés que d2®33% des

cas lorsque les débats sont menés uniquement gandic, contre’3,27% dans les autres cas. De
méme, toujours dans le cadre de débats dirigédepseul gestionnaire, le contrat du syndic n’est
négocié durant 'assemblée générale que 8ar&% des cas (contré8,28% lorsque le président de
séance participe a cette direction) et un comptediee séparé, au nom du syndicat, n’est ouvert que
dans30,54% des cas (contre9,46%).

Or, ces résultats sont systématiquement inféri@uxanoyennes générales constatées. En effet,Xe tau
moyen de modification d’une résolution est de 6%58elui concernant la négociation du contrat de
syndic en séance, de 47,02%, et celui concermauntditure d’'un compte bancaire sépare, de 58,12%.

4+ NOS PROPOSITIONS
De nombreuses propositions ont déja été effectiesaintes reprises et par plusieurs acteurs du

logement. Il est désormais indispensable que lesqis publics prennent conscience de la nécessité
de légiférer en ce domaine. C’est pourguoi noupgsons :

C’est pourquoi nous proposons :

- l'instauration d’un Code d’éthique et de déongidopour les professions immobilieres ef la
création d'une Commission disciplinaire, composéamment de représentants des professionngls et
des consommateurs, chargée de connaitre des maenfseronstatés a la reglementation en vigyeur
et de prononcer des sanctions ;

- la mise en place d'une Commission de conciliapoar régler a I'amiable les litiges entre
copropriétaire/syndicat et syndic. Celle-ci pourédie rattachée au siége de chaque Cour d’appel
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- une réforme en profondeur des regles de majeritassemblée générale afin de ne prenpdre
en compte que les voix des copropriétaires présemeprésentés ;

- la possibilité pour un locataire d’étre mandas pon bailleur afin de le représenter|au
conseil syndical ;

- rendre obligatoire le compte bancaire séparéoaudu syndicat, sans possibilité de dispense
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NOTRE ENQUETE

Y

Durant les mois de janvier et février, nous avoommuniqué a nos adhérents et abonnés un
guestionnaire comportant quatre parties. La prendemporte des renseignements généraux (age de
la personne répondant a I'enquéte, nombre de Btk dopropriété en question...). La deuxieme
concerne spécifiguement le conseil syndical, notantraon écoute et son efficacité. La troisiéme vise
le syndic, la qualité de sa gestion, sa réactiltdfin, la quatrieme partie s’attache a I'assemblée
générale, le taux de participation des copropriésaiinsi que la qualité de ses débats.

Au total, 3 622 personnes, réparties sur I'ensembleerritoire, ont répondu & notre enquéte.

|- CARACTERISTIQUES DU PANEL

La premiére partie de notre étude consiste a ctverddvantage les caractéristiques des personies qu
nous ont répondu. La premiéere question portaitesatatut d’occupation : s’agit-il d’'un coproprigta
occupant ou d’un copropriétaire bailleur ? La goespeut avoir son importance car, d’ordinaireaon
coutume de dire que les bailleurs se désintéredsdatgestion de leur immeuble.

Statut d’occupation

17,01%

m Copropriétaire occupant

B Copropriétaire bailleur

82.,99%

\ J/

Comme on peut le constater, il y a une surreprésemtion des copropriétaires
occupants, lesquels représentent prés de 83% desdés.

Nous avons également voulu savoir si les persomuiesnt répondu a notre enquéte s'impliquent dans
la gestion de leur résidence et, plus particuliemnsi elles sont membres du conseil syndical.
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Appartenance au conseil syndical

- ~N
44.40%
55.60% = Ou
B Non
x Y,

Il Un peu plus de 44% des sondés appartiennent au cefissyndical.

Ce chiffre peut surprendre dans la mesure ou ilt@gpurs difficile de trouver des personnes
acceptant de s’impliquer, bénévolement, dans ldiggesle leur immeuble. En fait, il s’explique
aisément : les copropriétaires qui ont accepté &gmmdre a ce questionnaire sont, par essence,
sensibilisés a toutes les problématiques que & pencontrer dans une copropriété. Cela se tradui
donc, soit par une appartenance au conseil syndicé) comme nous le verrons ultérieurement, par
une participation systématique a 'assemblée généta revanche, nous avons constaté que certains
conseillers syndicaux étaient des copropriétaiadtelrs.

Statut des conseillers syndicaux

12,06%

m Copropriétaire occupant

B Copropriétaire bailleur

87.94%

\ J/

Certes, ce chiffre est faible (a peine plus de 12%gis ce qui importe, c’'est gu'il ait le mérite
d’exister. Généralement, et cela se comprend aisees bailleurs membres du conseil syndical ont
leur résidence principale fixée a proximité dedaropriété en question.
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Toujours concernant le conseil syndical, nous rsomsmes attachés a I'age de ces membres.

Age des conseillers syndicaux

0,44% 4,66%

’I ®Moins de 30 ans

H Entre 30 et 50 ans
HEntre 51 et 70 ans
® Plus de 70 ans

\ J

Comme on peut le constater, les conseils syndicas@nt majoritairement composés de
personnes retraitées ou en voie de I'étre.

Cela correspond dailleurs a ce que nous voyongligggment sur le terrain : étre un bon conseiller
syndical nécessite de disposer de temps pour pocenirdler les comptes, suivre la bonne exécution
des travaux, chercher des devis... ce qui est ddfi@nt conciliable avec I'exercice d’'une activité
professionnelle. Il n’est donc guere étonnant g@sepersonnes d’un certain age soient surreprésentée
au sein de cet organe.

Enfin, dernier point concernant les caractéristigde notre panel, celui du nombre de lots principau
(logements, commerces... a I'exclusion des caveseplale stationnement...). Nous le verrons
ultérieurement : cette information a son importanc&mment pour apprécier le taux de participation
des copropriétaires en assemblée générale.

Nombre de lots principaux

3,13% 15.49%

16,32%
¥ 10 lots ou moins
EEntre 11 et 50 lots

= Entre 51 et 100 lots
H Entre 101 et 300 lots

23.22% ,
39.84%  mPlus de 300 lots

Enquéte CLCV




Le panel se compose majoritairement de coproprid¢etaille moyenne (entre 11 et 50 lots). Les

petites copropriétés (10 lots ou moins) sont séarsibNt en méme proportion que celles de tailles
assez importante (entre 101 et 300 lots). A notend méme la présence d'un certain nombre de
grandes copropriétés (plus de 300 lots). Celle®ut évidemment minoritaires dans le cadre de notre
étude, les résidences de cette taille n’étantgsaplus courantes.
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II- LE CONSEIL SYNDICAL

Le conseil syndical constitue la pierre angulaiesla copropriété. De son fonctionnement, de son
implication, dépendent la réactivité du syndic ee bbonne gestion de la copropriété. Il était donc
naturel qgue nous demandions aux copropriétairgs’'de pensent de leurs conseillers syndicaux. Pour
cela, nous leur avons posé une série de six questi@ premiére consiste uniguement a savoir si les
membres du conseil syndical sont connus ou nomuakess copropriétaires. Les trois suivantes portent
sur la communication du conseil syndical vers leprapriétaires, que ce soit par le biais d'un
affichage dans les parties communes ou d’'un congptéd effectué en assemblée générale. Enfin, les
deux derniéres concernent I'activité méme du cbsgadical, notamment son efficacité.

Le conseil syndical
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Globalement, les conseillers syndicaux sont clagmnidentifiés et connus des autres copropriétaires
Ce sont surtout les copropriétaires bailleurs, galés géographiquement de la résidence, qui ont
répondu négativement a cette question.

« Des conseillers syndicaux qui peinent parfois @mamuniquer, mais qui, dans I'ensemble,
sont majoritairement jugés efficaces par les copriépaires, avec quelques réserves
cependant. »

Concernant le compte rendu du conseil syndicalji-oglest joint a la convocation de I'assemblée
générale dans un peu plus de la moitié des cag. fRémoire, rappelons que ce document doit
obligatoirement étre annexé a la convocation desémblée généradjemais le non-respect de cette
disposition n’est pas sanctionn&n revanche, les copropriétaires ne sont pas laiés dans
'ignorance : 'assemblée générale demeure, manifiesnent, le moment et I'endroit parfaits pour
exposer le bilan d’activité du conseil syndical psique dans pres de 72% des cas, une information
orale est réalisée Enfin, on notera que les conseillers syndicauXis&at peu de comptes rendus
intermédiaires, notamment a la suite d’une de Igtrgions puisqu’ils ne sont qu'a peine plus de 34%
a le faire.

Sur I'implication méme du conseil syndical, les mmpiétaires sont assez satisfaits de leurs élus
puisque dans plus de la moitié des cas (respectivement, Bl% et 56,46%), ils estiment que cet
organe est a I'écoute des copropriétaires et effica, bien qu’il ne s'agisse pas non plus d'une
franche adhésion En effet, on constate qu’'un peu moins d’un tiers slendés pense que leur conseil
syndical n’est pas a I'écoute ou est inefficace.

A noter ici le pourcentage un peu plus élevé degmres ayant indiquUdSP: généralement, il s’agit
de conseillers syndicaux qui, estimant ne pouvioe & la fois juges et parties, ont préféré s'atiste
de toute réponse a cette question.

Il est cependant intéressant de connaitre les smibtiisatisfaction des copropriétaires. Les priatgp
remarques sont :

- une soumission du conseil syndical au syndic ;

- le faible nombre de conseillers syndicaux ;

- un président omnipotent qui laisse peu de plagedébats ;

- I'existence de tensions au sein du conseil syhglic

- des conseillers syndicaux qui recherchent dagentaur intérét propre que celui de la
collectivité.

Certains copropriétaires emploient d‘ailleurs destamtrés durs pour qualifier leurs conseillers
syndicaux. Ainsi, avons-nous eu un témoignage imdiguant que le président était un « dictateur »,
empéchant toute discussion. D’autres, au contreegnnaissent les mérites de leurs conseillers. A
titre d’exemple, une personne a indiqué que leaibagndical était volontaire, mais qu’il était loé
dans son action par les copropriétaires ou pamidis.

On peut donc dire que, si majoritairement, les coppriétaires sont satisfaits de leurs
conseillers syndicaux, ceux-ci he sont pas exemls tout reproche et leur trop grande
proximité avec le syndic est souvent invoquée.

Au regard de ces différents éléments, nous avoohisavoir quelle était la proportion de conseils
syndicaux ayant un fonctionnement que I'on pourrsdtit qualifier deparfait, soit, au contraire,
qualifier demauvais Concrétement, il s’agit de voir combien de copipires ont répondu @ui »

ou «Non» a I'ensemble de ces questions, a I'exception gedmiére, laquelle n’est pas déterminante
dans le cadre du fonctionnement du conseil syndical

L Article 11 du décret du 17 mars 1967.
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Ainsi, 18,11% des conseils syndicaux ont un fonctinement que nous considérons
comme « parfait »dans la mesure ou d’'une part, les copropriétaioas systématiquement
informés des débats et de l'activité de leurs dtsd’autre part, ils sont a I'écoute et
considérés comme efficacdsl'inverse, 9,17% de conseils syndicaux ont, selarous, un
mauvais fonctionnement, voire ne fonctionnement padu tout, car il n’est effectué aucun

compte-rendu de leurs activités, méme en assengd@érale et les copropriétaires eux-
mémes les percoivent comme n’étant pas a I'écauteaifficace.

« Une gestion difficile lorsque les locataires sdrmp nombreux. »

Enfin, il existe un cas de dysfonctionnement, satiié plusieurs reprises par les personnes sontlées e
gue nous avions déja porté a la connaissance de®ip® publics, sans succeés. Il s'agit de la forte
présence de locataires dans la copropriété. En, eféenombreuses résidences, notamment celles
construites dans le cadre de programmes d’investissts immobiliers de typBorloo, Robienou
Scellier sont composées essentiellement de locatairesaieeh raison du peu de copropriétaires
occupants présents, la constitution d’'un conseiti®al est extrémement difficile et, dans le meille
des cas, son efficacité ne peut qu’'étre extrémelimitée.

C’est pourquoi il est indispensable de prévoir un égime spécifique pour les
copropriétés composées en majorité de locatairesraiue le conseil syndical puisse étre
efficace en remplir son réle.

,3 Paroles de copropriétaires

« Beaucoup de querelles stériles et d’anciennaz@ars au sein du conseil syndical. Difficile d’agir
guand on est dans I'opposition. »

« Pour la premiére fois, le conseil syndical viefétre renouvelé. Pendant 43 ans (!), la méme
personne était présidente du conseil syndicabdtedt relation exclusive avec le syndic. »

« Les conseillers syndicaux en profitent pour sgalides travaux sans autorisation de I'asseniblée
générale. »

« Le conseil syndical est de connivence avec Ildisyn

Y

«Un nouveau conseil syndical vient d'étre élu. uGel se veut davantage a I'écoute des
copropriétaires. »

« Le conseil syndical se réunit une fois par maigec éventuellement des copropriétaires pon
membres, afin d’aborder certains points particslier

« Le conseil syndical fait ce qu'il peut, maiseéllseurte a la lenteur du syndic. »
« Le conseil syndical est lras armédu syndic ».
« Un compte rendu est fait chaque trimestre goadta I'appel de fonds. »

Créé voici quinze ans, le conseil syndical est dev®rgane essentiel de gestion au méme titrleye
syndic ».
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[ll- LE SYNDIC

Si I'on devait établir un barométre des professiessmoins appréciées, nul doute que celle de syndi
figurerait en bonne place dans ce classementt irasqu’a de nombreuses reprises, la presseset le
associations de consommateurs, comme la CLCV, réantle cesse d’épingler de nombreux abus
effectués par certains professionnels, d’aucunstayailleurs pignon sur rue. Qu'il s'agisse dettau
de gestion, de défaut de suivi des travaux, deufaiidns illicites ou abusives, de carence quant a
I'exécution des décisions de I'assemblée généladeexemples ne manquent pas, a tel point qu'a
plusieurs reprises, lorsque I'on nous demande Gefgudrait faire pour que la situation s’amélipre
nous avons cette seule réponse, presque désabusge:les syndics respectent la loi ». Si, ces
dernieres années, la profession a montré sa volttge remettre en cause, un long chemin reste
encore a parcourir, 'affairdrbania et le défaut de réaction quant a la pratique degptes reflets en
sont d'ailleurs une illustration.

En tout état de cause, il n’était pas possibleatvathder aux copropriétaires de juger leur coprt@prié
sans qu'’ils ne se prononcent sur la qualité dedgndic. Dans le cadre de notre enquétels nous
sommes attachés principalement, mais pas exclusivem, aux syndics professionnelsa
I'exclusion des syndics bénévoles, ceci pour de®naisons. Tout d’'abord, on ne saurait avoir le
méme degré d’exigence envers un copropriétaireacpepte de donner de son temps et de son énergie
pour la copropriété, souvent bénévolement d’aileque pour un professionnel rémunéré a cet effet.
Ensuite, parce qu'il existe des différences sutaims points, différences qui ont leur importanoe e
assemblée générale. Ainsi, un syndic bénévole pasttenu de présenter aux copropriétaires un
contrat, contrairement a son homologue professiodngre exemple, un syndic professionnel peut
solliciter de la copropriété une dispense d'ouvertdiun compte bancaire séparé, ce qui est prohibé
dans le cadre d’'une gestion directe.

1. Syndic bénévole et taille de la copropriété
La gestion directe en copropriété est souvent Ehaians un souci d’économie, notamment lorsque
immeuble est de petite taille ou ne comporte pas, peu, d’éléments d’équipement commun
(absence d’ascenseur ou de chaufferie collectiveexample). C'est d'ailleurs, comme le montre le

graphique ci-dessous, un mode de gestion peugaisel'’ensemble.

Syndic professionnel / syndic bénévole

9,28%

® Syndic professionnel

® Syndic bénévole

90.,72%
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A peine plus de 9% des copropriétés concernées paotre enquéte sont gérées par des syndics
bénévolesMais, comme nous allons le voir, ce sont surtestdaractéristiques de la copropriété qui
vont pousser les copropriétaires a franchir ce €arhiet le nombre de lots principaux constitue un
élément déterminant.

Syndic bénévole et taille de la copropriété (1)

4,17%

8.63%

12,80% 39.58% m 10 lots ou moins

EEntre 11 et 50 lots
Entre 51 et 100 lots
H Entre 101 et 300 lots

B Plus de 300 lots

34,82%

Syndic bénévole et taille de la copropriété (2)

45,00%
40,00%
35.00%
30.,00%
25,00%
20,00% ~——Copropriétés gérées par
15,00% un syndic bénévole
10,00%
5,00%
0,00%

10 lots ou Entre 11 Entre 51 Entre 101 Plus de
moins etS50lots et 100 et300 300 lots

lots lots
o J

« Le syndic bénévole concerne surtout les petitepropriétés, mais les grands ensembles
immobiliers peuvent également faire appel a ce tgeegestion. »

Comme nous pouvions nous y attendre, les copropri&t de moins de dix lots sont les plus
nombreuses a étre dotées d’un syndic bénévole (prés 40%). D’ailleurs, ces graphiques montrent
parfaitement que le pourcentage de gestion didintaue lorsque la taille de la résidence augmente.
En revanche, nous avons été trés surpris de voir tains grands ensembles immobiliers étre
gérés par un syndic bénévoleCertes, le pourcentage de copropriétés concersédailde (environ
4% pour les résidences de plus de trois centshuas il existe, ce qui est ici le plus importadans
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ces hypothéses, on peut imaginer qu’un syndicghémadif a été mis en place, la gestion étant assuré
par 'ensemble du conseil syndical, son présidgantles fonctions de syndic.

La gestion directe est donc possible dans les graegl copropriétés, mais cela suppose
une forte implication et une grande disponibilit¢ di syndic bénévole et du conseil
syndical.

2. Le syndic professionnel

Si nous n'avons pas demandé aux copropriétairdigrée leur appréciation sur leur syndic bénévole,
pour des raisons déja exposées, il en va toutraehelorsque la gestion de la résidence est assurée
par un professionnel. Nous avons posé aux coptapeé sept questions, chacune concernant un
theme particulier (qualité de la gestion, suivi olegayeés, relations avec les copropriétaires...) adec
chaque fois, cing possibilités de réponstags satisfaisantsatisfaisant insuffisant trés insuffisant
NSP(ne sait pas).

Appréciation des prestations du syndic (1)

4 N\
100% g 3
1 1
90% - 1 B
80% - 1
70% - 2 , 2
3 * 3
60% - 3 = NSP
50% - =TIl
40% - ul
30% - : 3 . =S
B4 ]
20% - 18
10% - 1
0% :
\\é\ (:O &b\" .-33,'0 \\0& ‘9&6’ .\.\0*{5
& A & S o &
S o~ & R &‘{0 O
N> & & & & K »
¥ > . &b ¥ é;\ é‘ ey
& & > & S & . ‘bé'
é@ = «'53' > &
&* (} \"b\\ -'6"
& &
AP
\§ J

Tl : trés insuffisant
NSP : ne sait pas.
CS : conseil syndical

Légende :
TS : trés satisfaisant

S : satisfaisant
| : insuffisant
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Appréciation des prestations du syndic (2)

|

100% - 01
90% -

153

80% A

70% -

60% -

50% A

40% -

30% + 5
20% -

10% -

0%

NSP
m[+TI
mTS+S

Légende :
TS : Tres satisfaisant

S : Satisfaisant

TI : Trés insuffisant
NSP : Ne sait pas
CS : Conseil syndical

| : Insuffisant

« L'appréciation des différentes prestations desdigs par les copropriétaires est tout juste
moyenne. »

Si I'on constate que le pourcentageTdes satisfaisangst systématiquement inférieur a celui dess
insuffisant (sauf en ce qui concerne la coopération avec lesaib syndical), le cumulTres
satisfaisant/Satisfaisarff S+S) est supérieur a celusuffisant/Trés insuffisarft+TI) dans plus de la
moitié des cas.

Les points sur lesquels les copropriétaires sanplies satisfaits sont :

- la clarté des informations transmises (56,91%) ;
- la qualité de la gestion (56,30%) ;

- la coopération avec le conseil syndical (55,33%)
- le suivi des impayés (55,23%).

On remarquera cependant ici qu'il s’agit de prestaibns généralement encadrées par les textes et
pour lesquelles les obligations du syndic sont ctament définies.A titre d’exemple, la gestion de
'immeuble concerne le paiement des factures, lgi gles travaux ou I'exécution des décisions
d’assemblée générale, c'est-a-dire des actes @asidomme relevant des principales obligations du
syndic ou faisant automatiquement partie de la@esburante. De méme, les textes fixant la liste d
documents que le syndic doit annexer a la convacate 'assemblée générale et précisant la forme
gue doit revétir la présentation des comptes,d@binpas anormal que les copropriétaires estiment qu
ceux-ci soient clairs et compréhensibles.
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L’appréciation des actes du syndic en fonctionede hature révele son intérét lorsque I'on voitxceu
pour lesquels les copropriétaires sont les moitisfais :

- les relations avec les copropriétaires (47,23%) ;
- le suivi des contrats de prestations de ser{@@40%) ;
- la réactivité aux sollicitations des copropriggaiet/ou du conseil syndical (40,57%).

Si I'on met de co6té le suivi des contrats de presitans de services (rappelons qu'il s'agit
d’'une prestation relevant de la gestion courante)es points sur lesquels les syndics sont
les moins performants concernent les relations qu§ peuvent avoir avec les
copropriétaires et les conseillers syndicaux.

Nous avons de nombreux témoignages de copropestae plaignant du défaut de réponse de leur
syndic a leurs sollicitations et les résultats ddecenquéte montrent bien qu'il s’agit du point su
lequel les syndics sont le moins a l'aise.

Aux cOtés des prestations précises évaluées indill@ment, nous avons demandé aux personnes
enquétées de donner leur appréciation généraldesursyndic. Ici encore, cing possibilités de
réponses avetres satisfaitSatisfait Peu satisfaitPas du tout satisfaifNe sait pas.

Appréciation générale du syndic (1)

1,86% 5.63%
16,80%
BTS
s
= PS
mPTS
ENSP
32.59%
43,12%
N J/
Légende : PS : Peu satisfait
TS : Trés satisfait PTS : Pas du tout satisfait
S : Satisfait NSP : Ne sait pas
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Appréciation générale du syndic (2)

/ N\
1.86%
48,75%
BTS+S
mPS+PTS
NSP
49,39%
. J
Légende : PS : peu satisfait
TS : trés satisfait PTS : pas du tout satisfait
S : satisfait NSP : ne sait pas

Ici encore, le pourcentage de personnes se déclardres satisfaites de leur syndic est
bien inférieur a celui des copropriétaires indiquam ne pas étre du tout satisfait de leur
gestionnaire (5,63% pour 16,80%).

Toutefois, si I'on ne prend en compte que deuxgmatés, en fusionnant d'une part keds satisfaits
avec lessatisfaits et, d’autre part, lepeu satisfaitsavec lespas du tout satisfaitsles résultats
s’équilibrent : au final, a peine plus d’'un demimio(0,64) sépare leron satisfaits(49,39%) des
satisfaits(48,75%). A noter que, si I'on regarde le tauxsd#isfaction des copropriétaires au regard de
leur appartenance au conseil syndical, les coaseiflyndicaux sont plus nombreux (plus de 55%) a
étre satisfaits ou trés satisfaits de leur syndic.

Les griefs que peuvent formuler les copropriétaaré€encontre de leur gestionnaire sont de difftagn
natures :

- absence totale de communication ;

- syndic peu intéressé par la gestion en raisda fetite taille de la copropriété ;

- turn-over important au sein du personnel, caguid difficile le suivi des dossiers ;

- défaut de réactivité.

I La communication est donc un élément important poutes copropriétaires et s’est celui
sur lequel les syndics sont les moins bons.

,,‘ Paroles de copropriétaires

« Notre syndic fait montre d’'une assez bonne vélonhais également d'une inorganisatjon
conséquente ».

« Nous sommes une petite copropriété qui n’intéress notre syndic. »

« Nous ne sommes pas du tout satisfaits de notrdicsy il sera remercié lors de la prochajne
assemblée générale. »
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« Le syndic manque de réactivité. »
« Notre syndic est a I'écoute et essaie d’intemensqu’il y a un probleme. »

« La personne chargée de notre copropriété ne desseanger, ce qui nuit au dialogue et a une bonne
gestion. »

« Le syndic ne pense qu’a son chiffre d’affaireseetépond pas aux courriers des copropriétaires, »
« Notre syndic ne supporte aucune contestation ».

« Nous avons changé de gestionnaire et, depuismasf le relationnel s’est amélioré. »
« Aucune discussion n’est possible avec notre symdi

« En tant que conseiller syndical, mon syndic meraehe d'étre trop a [I'écoute dés
copropriétaires ! ».

Tout comme pour leurs conseillers syndicaux, aestaiopropriétaires ont des mots trés durs pour
qualifier leur syndic. A titre d’exemple, celui-gui indiquait : « En cinquante ans, je n'ai jamaisun
syndic aussi nul ! ». A plusieurs reprises, desr@mpétaires nous ont fait part de leur impression
d’étre face a un syndic davantage préoccupé gaartzeption de ses honoraires et son chiffre diafai
gue par la gestion de la résidence. Par ailleucgrtins se déclarent satisfaits de leur syrtiajtres
précisent clairement que cela ne se peut que grdamplication du conseil syndical. Ce qui nous
amene a nous interroger sur un point précis : dgsopriétaires mécontents de leur syndic le sant-il
également de leur conseil syndical ? Inversementy qui sont satisfaits de leur gestionnaire lg-son
ils également de leurs élus ?

3. Appréciation conjointe du syndic et du conseil syndal

Concretement, nous avons comparé la réponse dannéequestion « Dans votre copropriété, le
conseil syndical vous parait-il efficace » avedecdk la question « De maniere générale, diriezvou
qgue vous étedres satisfait Satisfaif Peu satisfait Pas du tout satisfgitNe sait pasde votre
syndic ? ». Nous avons ensuite réunit les degrésatigfaction en deux catégories, Tegs satisfaits
avec lesSatisfaitsd’'un coté, lefPeu satisfaitet lesPas du tout satisfaitde I'autre. Nous avons donc
obtenus quatre groupes de réponses :

- les copropriétaires qui estiment leur conseildéyal efficaceet quisont satisfaitsde leur
syndic ;

- les copropriétaires qui estiment leur conseildsyal efficacemais quine sont pas satisfaitie
leur syndic ;

- les copropriétaires qui pensent, au contraire, lgur conseil syndical’est pas efficagamais
qui sont satisfaitgle leur syndic ;

- les copropriétaires pour qui le conseil syndietlle syndic ne sontni efficaces ni
satisfaisants
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Appréciation conjointe du syndic et du conseil syridal

11,05% m CS "efficace" et syndic
"satisfaisant"

38,89% mCS "efficace" et syndic
"non satisfaisant"

CS "non efficace" et
syndic "satisfaisant"

m CS "non efficace" et
syndic "non satisfaisant"

mNSP

17,13%

. /

Ce n’est nullement une surprise pour nous si le taude copropriétaires satisfaits de
leur conseil syndical et de leur syndic arrive eréte (38,89%).

« Pour avoir un bon syndic, il faut un bon consesyndical. »

Notre connaissance du terrain et les nombreuses peanences et formations que nous
organisons nous ont amené a savoir, depuis de nonglises années déja, que « pour avoir un bon
syndic, il faut un bon conseil syndical »Cet axiome est désormais démontré.

Par ailleurs, on constate que les copropriétaivas davantage satisfaits de leur conseil syndiaal g
de leur syndic puisqu’ils sont plus de 17% a egtiouee leurs élus sont efficaces tandis que la
prestation de leur gestionnaire n’est pas jugésfastinte alors méme qu’inversement, ils ne saat q
5,72% a étre mécontents de leurs conseillers syuxdjenais satisfaits de leur syndic. Enfin, on reote
gue 27,21% des copropriétaires pensent que le itayadical est inefficace et que leur syndic n’est
pas satisfaisant.

,.3 Paroles de copropriétaires

« Nous sommes satisfaits de notre syndic, maisegrdaction de notre conseil syndical. »

« Le dialogue s’est instauré et nous collaboromitément. Les décisions sont prises apres
concertation avec le conseil syndical. »

« Nous sommes satisfaits de notre syndic, maisegéata surveillance constante de notre corjseil
syndical ».

« Le suivi est davantage effectué par le consaittlisal que par le syndic. »
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IV- L’ ASSEMBLEE GENERALE

Organisée au moins une fois par an, 'assembléérgienconstitue un événement incontournable dans
la vie d'une copropriété. C'est a cette occasior ps principales décisions concernant la vie de
'immeuble vont étre prises: choix du syndic et dmnseillers syndicaux, adoption du budget
prévisionnel, vote des travaux et des modalitéedefinancement... En raison des différentes ggle
de majorité existantes, celles-ci variant en famctie I'importance de la résolution, tout absentéis
des copropriétaires peut avoir des répercutionstquda bonne gestion de I'immeuble (obligation de
reporter la réalisation de travaux par exemplepsCpour éviter une telle paralysie du processus
décisionnel que le législateur est intervenu aiplus reprises afin d’abaisser certains seuils de
majorite.

Souvent décrites comme désertées, il nous a pgrariamt de connaitre le taux de copropriétaires
présents ou représentés durant les assembléesalggn@es données sont importantes pour
apprécier 'adéquation ou non des régles de majost actuelles a la réalité de terrain, d’autant
plus gu’il n'existe aucune statistique sur le sujetBien évidemment, nous ne pouvions demander
des chiffres trop précis aux personnes que noussaapprochées, c’est pourquoi NOUS NoUs sommes
contentés d’'une valeur approximative.

Indépendamment du taux de participation, ce quibimepégalement, voire plus, c’est la qualité des
débats et les pouvoirs de I'assemblée généraledisesissions engagéees sont-elles intéressantes ou
'assemblée générale n'est-elle, en quelque squene « chambre d’enregistrement » ? Les projets
de résolution soumis au vote sont-ils discutés, ifiésdle cas échéant ? Autant d’éléments qui nous
permettent de savoir si les copropriétaires « sebis» leur syndic ou si, au contraire, ils trdgatl en
bonne intelligence avec lui.

1. Participation du panel aux assemblées générales

Nous avons demandé aux copropriétaires s'ils paaient régulierement aux assemblées générales,
ou s’y faisaient représentés.

Participation du panel aux assemblées générales

5.22%

mRéguliérement
m Occasionnellement

Jamais (ou presque)

87.93%

. J

Les chiffres parlent d’eux-mémes puisqu’a une niga@rcrasante, 'ensemble de notre panel participe
régulierement aux assemblées générales ou, du nsnfait représenter. Cela ne doit nullement

Enquéte CLCV
21



laisser penser que les assemblées générales wenistin événement trés suivi. En effet, comme nous
I'avons déja indiqué, les personnes qui ont répaidie questionnaire sont sensibilisées a tous les
enjeux de la copropriété. De fait, ils savent ptefaent que la présence en assemblée générale est
indispensable et qu’il s'agit, en tant que copréaires, de leur devoir. D’ailleurs, il suffit de
comparer ces résultats avec ceux concernant led@présence en assemblée générale.

2. Taux de participation des copropriétaires aux assehiées générales

Dans la mesure ou il était difficile de demanderahiffrage précis du taux de participation aux
assemblées générales, nous avons opté pour ureehpmlavantage quantitative.

Taux de participation des copropriétaires aux assebiées générales
e R

12,29% 11,13%

39,56%\

. J/

m [nférieur & 25%

® Entre 25% et 50%
Entre 51 et 75%

® Supérieur a 75%

37.02%

A pres de 40%, les assemblées générales ont un talexparticipation variant entre 51%
et 75%. Les extrémes (participation inférieure a 2% ou supeérieure a 75%) sont
sensiblement identiques. On peut donc dire que prédes trois quarts des assemblées
générales connaissent un taux variant entre 25% &6%.

« Un taux moyen de participation aux assembléeségates de 50,95% »

Si, majoritairement (51,85% tres exactement), semblées générales rassemblent plus de 50% des
voix des copropriétaires, il n'en demeure pas mqguns ce pourcentage demeure extrémement faible
dans le cadre d'une gestion normale de la coprtéprigans la mesure ou un trés grand nombre de
résolutions nécessite la majorité absolue des desxcopropriétaires, on se rend rapidement compte
qu’il peut étre difficile de voter certains projessuf a user, voire abuser, des passerelles deit#a;
instituées par le législateur. Or, leur principatdnvénient consiste a instituer une majorité umiqu
pour toute sorte de résolutiorise taux moyen de participation aux assemblées gérades est
encore plus faible puisqu’il est de 50,95%. Un résiat bien trop faible pour permettre une
bonne gestion de la copropriété.

2 La passerelle de majorité consiste, lorsque laluéen n'a pas obtenu le nombre de voix requissrai
néanmoins atteint un certain seuil, a procéder geannd vote nécessitant une majorité moindre.
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Participation aux assemblées générales selon lalkaide la copropriété

100%
90%
80%
70%

® Supérieur a 75%
Entre 51% et 75%
m Entre 25% et 50%

60%
50%
40%
30%

® Inférieur a 25%

20%
10%

0%‘ T T T T /

10 lotsou Entre 11 et Entre 51et Entre 101  Plusde

moins 50 lots 100 lots et300 lots 300 lots
g J

Ce graphigue est intéressant dans la mesure a@rriigt de mettre en évidence I'évolution du taux
moyen de participation aux assemblées généralfemetion de la taille de la copropriété.

« Si les taux correspondant & une faible participmt (inférieure a 25%) sont stables, ceux
correspondant a une participation importante (supgure a 75%) décroissent rapidement
avec la taille de la copropriété. »

Ainsi, les taux de faible participation (inférieur a 25%) revétent une certaine stabilité,
nonobstant la taille de la copropriété.Ces taux varient de 8,63% a 14,52%, avec une meyan
11,49%, taux qui est d’ailleurs avoisiné dans toais de figure : les copropriétés de 10 lots oungoi
celles entre 11 et 50 lots et celles entre 51 6tlats. Ce résultat est assez surprenant car nous
aurions pu penser que ce taux irait grandissant seh la taille de 'immeuble et serait 'inverse,
en quelque sorte, de celui correspondant aux fortgsarticipations (présence supérieure a 75%).
En effet, pour ce dernier taux, on constate tréiseshent une évolution, quasi proportionnelle, deec
nombre de lots. Ainsi, plus la copropriété est inguate, plus le taux des fortes participations ciécr
passant ainsi de 29,63% (pour les copropriété0detd ou moins) a 2,15% (pour celles de plus de
300 lots). Ces données sont conformes a nos olisgrva il est bien évidemment plus difficile de
recueillir un taux important de participation dées grandes copropriétés que dans les petites.

Il reste les taux de participation intermédiail@savoir ceux compris entre 25% et 50% d’une gart,
entre 51% et 75% d'autre part. Pour les premienmscanstate également une progression presque
linéaire en fonction de la taille de I'immeuble (passe ainsi de 26,74% pour les copropriétés de
moins de 10 lots a 50,54% pour celles de plus @d@86). En revanche, pour les seconds, les résulta
montrent une évolution en deux temps. Pour lesomj@tés de petite taille (inférieures ou égales a
100 lots), le taux de participation compris entrEbet 75% augmente avec l'importance de
immeuble : il passe ainsi de 32,44% a 43,04%rd&m@nche, pour les résidences plus importantes, ce
taux décroit, passant ainsi de 43,04% a 32,80%.
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3. Les débats en assemblée générale

Au-dela du taux de participation des copropriégiaeix assemblées générales, nous avons voulu
savoir si les débats organisés a cette occasionirs@nessants ou si, au contraire, ils apparaissen

comme stériles, conformément a I'image que bon merdke personnes en donnent. Cette question de
la qualité des débats a ensuite été mise en rapped la nature de la personne qui en assure la
direction, a savoir le syndic, le président de séaau les deux.

Qualité des débats

13,42%

48.62%

m Intéressants, constructifs
m Insuffisants, stériles

Inexistants

37.96%

- _/

« Des débats peu intéressants dans la majoritéades »

A peine la moitié des copropriétaires estime quededébats en assemblée générale sont
intéressants et constructifs. Il n'est donc guére usprenant qu’ils soient si peu
nombreux a y assister. Surtout, il ne faut pas ouldr que cette enquéte a été réalisée
aupres de copropriétaires qui, en trés grande majdaté, assistent a 'assemblée générale
ou s'y font représenter.

Il est donc intéressant de noter qu’ils participgntn événement dont ils reconnaissent I'importance
pour la vie de leur immeuble, mais dont ils sawgré le bon fonctionnement pourrait étre grandement
amélioré. On a coutume de dire que le coproprigtaides droits et des obligations, mais aussi des
devoirs : la participation en assemblée généraksenn.

Cette approche de la qualité des débats nous peentetire un point sur le bon fonctionnement ou
non de la copropriété, notamment au regard de &it§udu syndic et de l'efficacité du conseil
syndical. Nous avons donc établi deux catégoriegédaences : celles dont le fonctionnement
pourrait étre qualifié « d'idéal » (un conseil sigad efficace avec un syndic dont I'action est jigé
satisfaisante ou trés satisfaisante et dont lesatdébn assemblée générale sont intéressants,
constructifs) et celles dont le fonctionnement testt sauf satisfaisant (c’est-a-dire que, pour une
méme copropriété, les sondés ont considéré quenigeit syndical n'était pas efficace, I'action du
syndic peu ou pas du tout satisfaisante et lestsléa assemblée générale, insuffisants, voire
inexistants). Il s'agit, en quelque sorte, de \aili cumule les « bonnes notes » d'une part, et les
« mauvaises notes » d’'autre part.
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« Copropriétés ayant un fonctionnemeidéal et celles ayant unmauvais fonctionnement :
les premiéres 'emportent. »

Ainsi, lorsque nous procédons a tous ces croisemsnhous constatons que 31,25% des
copropriétés gérées par un syndic professionnel oo fonctionnement « idéal » contre
24,35% pour lesquelles la situation pourrait étre galifiée de « mauvaise ».

Méme s’il ne s’agit que de résultats portant sws diduations extrémes (« tout va bien » ou, au
contraire, « tout va mal »), ces données sontdag@mtes en ce qu’elles montrent que les coprégriét
connaissant de graves dysfonctionnements ne semép@lus nombreuses.

Parallelement a cela, nous nous sommes penchdsdsuatité de la personne qui mene les débats
durant I'assemblée générale. Il s'agit d’'un pomportant car cela peut avoir des incidences, comme
nous le constaterons ultérieurement, sur la capalgt négociation des copropriétaires. Bien qu’un
président de séance soit obligatoirement désigrdehut de chague assemblée, celui-ci peut étre plus
ou moins effacé selon la personnalité du copragirggtdésigné pour cette fonction. De fait, dans
certains cas, c’est le syndic qui méne réellenentiébats. Reste a savoir dans quelles proportions.

Direction des débats durant 'assemblée générale

B Le président de séance
® Le syndic

Les deux

34.21%

. J/

« Des débats menés majoritairement avec la partitign du président de séance. »

Dans un peu moins d'un cas sur deux (46,57%), le€lbats sont menés conjointement par le
président de séancetle syndic.Bien qu'il soit difficile de savoir dans quellesoportions ce partage
s’effectue, ce chiffre montre bien qu’il est po$sipour les copropriétaires de s’affirmer et dgpas
étre passifs durant 'assemblée générale.

Dans un peu plus d’'un cas sur deux (34.21%), c’'el syndic qui méne les débats. Ce
chiffre est, selon nous, beaucoup trop important cade fait, le gestionnaire peut influer
sur l'issue de certaines résolutions.

Dailleurs, et nous allons le démontrer, les copédpires estiment que les débats sont plus
intéressants lorsqu’ils sont animés par le présidenséance ou en collaboration avec le syndic que
lorsqu’ils le sont uniquement par ce dernier.
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Qualité et direction des débats

90,00% -
80,00% -
70,00% - 3
60,00% -
50,00% -
40,00% - _
30,00*V: . 4 i m Le président de séance /
20,00% - Les deux

ULt i B Le syndic

0,00% ' . ;

e
&
. /

« Des débats de moins bonne qualité lorsqu’ils sam@nés par le seul syndic. »

Les débats apparaissent systématiquement de moinrine qualité lorsqu’ils sont animés
uniguement par le syndic.On le voit trés clairement dans le graphique sisds puisqu’ils sont
qualifiés d'intéressants et constructifs dans 3&,28s cas lorsque le syndic les dirige seul, contre
57,11% lorsque le président de séance y partidpe. méme, les discussions sont qualifiées
d’inexistantes dans pres de 20% des cas (19,54%g)ue le syndic agit seul, pour prés de la moitié
seulement (10,20%) lorsque les débats sont aniarde président de séance, seul ou en collaboration
avec le gestionnaire.

Il est donc clairement démontré I'importance du préident de séance pour le bon
déroulement de I'assemblée générale.

Enfin, deux autres points sont a mettre en reladiet la qualité des débats : le taux de participat
et la taille de la copropriété.

Qualité des débats et taux de participation (1)

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% - 3 m Insuffisants, stériles
20% A
10% -

0%

W Inexistants

M Intéressants, constructifs
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Cela pouvait paraitre comme une évidence, maisaunsnta démonstration est faitplus le taux de
participation a lI'assemblée générale est important,plus les débats apparaissent comme

intéressants et constructifsLes chiffres sont encore plus parlants aveclke#a ci-dessous :

Qualité des débats et taux de participation (2)

.

/éo,ooo/o )
70,00%
60,00% //
50,00% Intéressants,
_/)( constructifs
0,
Ll — \ ——Insuffisants, stériles
30,00% \
———[nexistants
20’000/0 K\
10,00% ——
0,000/0 T T T 1
Inférieur a Entre 25% Entre 51% Supérieur a
25% et 50% et 75% 75%

J/

« Un intérét des débats croissants avec le taupddicipation et fonction de la taille de la
copropriété. »

Le caractére inexistant des débats diminue de fagajuasi linéaire avec le taux de participation.

De fait, il est primordial pour les copropriétairdassister a leur assemblée générale car ce n'est
gu’ainsi que cet évenement remplira tous ses afgeatsavoir étre un lieu d’échanges et de déussio

en toute connaissance de cause, et non commemple shambre d’enregistrement.

Enfin, les graphiques ci-dessous montrent que &it§udes débats est indirectement liée a la tddle
la copropriété. Si le taux de débats qualifiéeakistantsest stable quel que soit le nombre de lots qui

composent la résidence, il en va difféeremment pesiautres items.

Qualité des débats et taille de la copropriété (1)

-
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.
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Qualité des débats et taille de la copropriété (2)

60,00%

50,00% -
40,00% -
Intéressants,
30,00% - constructifs
. Insuffisants,
20,00% | stériles
Inexistants
10,00% -
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10 lots ou Entre 11 et Entre 51 et Entre 101 et Plus de 300
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. J/

Comme on peut le voir, les débats jugéismtéressantsou constructifs voient leur taux diminuer
avec la taille de la copropriété.Cela est logique dans la mesure ou les fortescipations en
assemblée générale sont plus faibles dans les bleseimmobiliers importants.

De fait, plus la résidence est grande et plusrd sifficile d’avoir en assemblée générale des tieba
constructifs.

Cela doit attirer I'attention des pouvoirs publics et des architectes lorsque la création
de grands ensembles immobiliers est envisagée. Bigouvent, et cela a été confirmé
avec les grandes tours construites dans les annéds on ne songe pas assez a la fagon
dont I'immeuble va pouvoir étre gérée. Le groupe déravail organisé dans le cadre de
'’ANAH sur la prévention des copropriétés dégradées d’ailleurs préconisé d'éviter
toute construction a I'architecture juridique trop complexe, les colts supportés par les
habitants pouvant étre trop importants.

4. Le pouvoir de négociation et de discussion de I'amsblée générale

Comme nous l'avons dit, 'assemblée générale edteunde débats, d’échanges, de discussions. A
cette occasion, elle se prononce sur des projetésidutions élaborés par le syndic, généralement e
collaboration avec le conseil syndical. Plus petient, deux types de résolution nous paraissent
particuliérement importants : le vote du contraisgledic et I'ouverture d’un compte bancaire séparé.
A noter que dans ces hypothéses, nous n’avonseprisompte que les copropriétés gérées par un
syndic professionnel. En effet, le gestionnairedvéie n'est pas tenu de présenter un contrat a
'assemblée générale. Par ailleurs, il est dandigjation d’ouvrir un compte bancaire séparé, sans
possibilité de dispense. De fait, ces points deudision n’apparaissaient comme nullement pertinents
dans le cadre d’'une gestion directe.

a- La modification de la rédaction des projetsémiution

S’il n'est possible pour les copropriétaires desegorononcer que sur les points inscrits a I'odire
jour de la séance, il n’en demeure pas moins gsielemiers disposent d’'un droit d’amendement de la
résolution, a condition toutefois de ne pas en tl#aal'objet. Cette faculté est importante pouuso
car elle montre que les copropriétaires peuverg faloir leurs opinions en séance et met en erergu
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limportance de cet événement. A l'inverse, le fadur des copropriétaires de ne voter que des
résolutions en I'état peut étre un signe, soit gsfahctionnement de I'assemblée générale, cette
derniére se contentant d’étre une chambre d’erregisnt, soit d’un certain autoritarisme du syndic
si ce dernier mene principalement les débats.

« Des résolutions majoritairement modifiées, maisigpdifficilement lorsque le syndic dirige
les débats. »

Modification de la rédaction des projets de résoluon (1)

36.47%

® Qui

E Non

63,53%

\ J/

Dans pres des deux tiers des cas (63,53%), I'assdéebgénérale arrive a modifier la
rédaction initiale de certains projets de résolutia.

Méme si cela ne se fait pas systématiguement, émdtats montrent que les copropriétaires sont
capables de discuter de fagcon constructive et didereles projets qui leur sont soumis, ce qui d&not
une appropriation des sujets abordés, et non umairee passivité. Toutefois, les résultats sorg tré
différents si 'on prend en compte la nature degédasonne dirigeant les débats durant 'assemblée

générale.

Modification de la rédaction des projets de résolubn (2)

26,73%

m Le syndic

B Le président de séance /
Les deux

73.27%

. J/
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On constate ainsi que l'assemblée générale arrimeodifier les projets de résolution lorsque les
débats sont dirigés par le président de séandesedi soit en collaboration avec le syndic, etace
une écrasante majorité, puisque dans prés de 75%addEn revanche, lorsque le syndic assume
seul la direction des débats, les projets de résdilns apparaissent bien plus cristallisés, puisque
'assemblée générale ne parvient a les modifier quans un peu plus de 25% des cas (26,73%).

Un tel écart met en exergue un réel probléme en niate de direction des débats et
d’autoritarisme. Difficile d'imaginer, en effet, que les copropriétaires soient subitement
muets lorsque le syndic prend la parole, acceptasbmme « parole d’évangile » ce qui a
éte dit, sans la moindre contestation.

Démonstration est donc faite qu'il est nécessadie)'on veut que l'assemblée générale soit
effectivement un lieu d’échanges, de faire en squigeles débats soient menés par un copropriétaire.

b- La négociation du contrat de syndic

Le contrat de syndic doit obligatoirement étre camiqué aux copropriétaires, au plus tard lors de la
convocation de I'assemblée générale. Normalementcantenu doit étre préalablement négocié avec
le conseil syndical, mais cela n’est pas systématigent le cas.

« Un contrat majoritairement négocié, soit par lertseil syndical, soit en assemblée générale,
mais, ici encore, plus difficilement lorsque lesluits sont menés par le syndic. »

Négociation du contrat de syndic durant 'assemblégénérale (1)

27,11% 47,02%

®Qui
® Non
Il 1'a déja été par le

conseil syndical

25,87%

- _/

Dans un peu moins de la moitié des cas (47,02%),dentrat de syndic fait I'objet de discussions
en assemblée général®arallelement a cela, le conseil syndical négduiectement le contrat dans
27,11% des cas.

Dans I'ensemble, on peut donc dire qu’une réelle sltussion a lieu sur ce point et que le
contrat n'est pas forcément imposé d’autorité aux @propriétaires, contrairement a ce
que nous aurions pu craindre.
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Cependant, ici encore, les résultats sont tregrdifits lorsque I'on prend en compte la nature de la
personne qui mene les débats de I'assemblée général

Négociation du contrat de syndic durant 'assemblégénérale (2)

4 N\
31,72%
m Le syndic
m Le président de
séance / Les deux
68.28%
o )

Ainsi, le contrat de syndic n’est négocié que dapeine un tiers des cas (31,72%) lorsque le syndic
assure la direction des débats. On voit donc tedement, dans ce cas précis, que le contratusst g
imposé aux copropriétaires, sans discussion pessibl

De fait, nous pourrions parler de « contrat d’'adhé®n », c’est-a-dire de contrat dont le
contenu est imposé par une partie & son cocontract sans négociation. Ici encore,
nous constatons donc un déficit de discussions, d&mocratie presque, lorsque les

débats sont menés par le seul syndic.

Lorsque le contrat est discuté en assemblée généualpréalablement, par le conseil syndical, les
principaux points de négociation sont (plusieuppnses étaient possibles) :

Les points de négociation du contrat de syndic

-

8.85%

4,97%

34,74%

7.77%

43,67%

® Honoraires

®m Durée du contrat

» Détermination des
horaires

N Autre

m Ne sait pas
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Dans plus de 75% des cas, ce sont les honoraireseetlurée du contrat qui sont négociéd.e reste
vient loin derriere, notamment la détermination dwgaires (il s’agit de distinguer les heures
ouvrables et non ouvrables du cabinet, principafenmour déterminer une durée d’assemblée
générale pouvant, le cas échéant, se ternir ersleles heures ouvrables sans pour autant entrainer
une facturation supplémentaire). La rubricugtre recoupe des points tels que le nombre de visites
que doit réaliser le syndic dans I'année et coreprdans les prestations de gestion courante ailte c
des photocopies. On notera donc que seuls les &ioe®ide gestion courante, ou leurs modalités de
révision d'une année sur l'autre, sont négociés lpar copropriétaires et non les prestations
exceptionnelles, soit par oubli, soit par refusyndic.

c- L'ouverture d'un compte bancaire séparé

Le dernier point de négociation sur lequel noussremmmes penchés concerne la question du compte
bancaire séparé. Véritable pomme de discorde lEstieopropriétaires et les syndics, le compte g&par
continue d’étre une source de tensions entre fé&relits acteurs de la copropriété, les professienn
arguant d'un surcroit de travail justifiant une révération supplémentaire, les consommateurs
estimant qu’il n’existe aucune contrainte supplét@iea du fait de ce mode de gestion et qu'il ne
représente, en terme de transparence, que deitsnp@ur les consommateurs. En conséquence, nous
avons d’'un c6té, les tenants du compte bancairguaniouvert au nom du syndic, sur lequel sont
déposés les appels de fonds des copropriétairde €gutre, ceux du compte séparé, ouvert au nom
du syndicat des copropriétaires.

En théorie, le compte séparé constitue le modesdioy « normal » des copropriétés, le syndic ayant
I'obligation d’en ouvrir un au début de son mandbbutefois, le gestionnaire peut solliciter de
'assemblée générale une dispense d'ouverture télucompte. Malheureusement, les professionnels
savent trés bien comment faire pencher la balaméeue faveurEn effet, de quelle liberté disposent
réellement les copropriétaires lorsque leur syndiprécise que I'ouverture d'un compte bancaire
séparé entrainera une augmentation des honoraires’all moins 20% ? Il est d’ailleurs tres
intéressant de noter que, dans la pratique, cessottut les gros cabinets immobiliers, présents su
'ensemble du territoire, parfois rachetés par deblissements bancaires pour certains, qui sont
opposés au compte bancaire séparé alors que lieetsalnmobiliers de quartier, de plus petite ¢xill
acceptent l'ouverture d'un tel compte pour I'ensmbles copropriétés qu’ils gérent, et ce sans
supplément d’honoraires.

« Un taux d'ouverture du compte bancaire séparé dament insuffisant, et encore plus

lorsque les débats animés par le syndic, notammamtraison du supplément d’honoraires
exigés. »
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L'ouverture d’un compte bancaire séparé (1)

41,81%

® Qui

m Non

\. S

Le compte bancaire séparé est ouvert dans un peuugl d’une copropriété sur deux
(58,19%). Ce résultat est largement insuffisant :lin'est pas admissible que ce qui
devrait constituer le mode de gestion normale d’'ursyndicat de copropriétaires ne le
soit réellement que pour une petite majorité de rédences.

Par ailleurs, comme nous pouvions nous y atterdréaux varie considérablement selon la personne
qui dirige les débats.

L’ouverture d’'un compte bancaire séparé (2)

30,54%

m Le syndic

B Le président de séance /
6948 Les deux
» (1]

\. S

Dans moins d’'une copropriété sur trois (30,54%), urtompte bancaire séparé est ouvert
lorsque les débats sont dirigés par le seul syndi€ela montre a quel point certains
professionnels refusent toute discussion sur le sfjou procédent a un « chantage aux
honoraires ». A l'inverse, le taux est nettement pk important (69,46%) lorsqu’un
copropriétaire explique en séance les avantages d'tel mode de gestion.

Sans surprise, lorsque nous demandons aux copep@&pour quelles raisons un compte bancaire
séparé n'a pas été ouvaltmous est répondu presque systématiquement « lei », celui pratiqué
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en sus de ses honoraires de base par le syndicpésenne a méme rapporté ces paroles d'un
professionnel : « La copropriété est trop endefp@air que le compte bancaire séparé soit
envisageable ». Etrange dans la mesure ou le tagdANAH sur la prévention des copropriétés en
difficulté préconise précisément I'ouverture d’@hc¢ompte.
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CONCLUSION : NOS PROPOSITIONS

Cette enquéte, bien qu’elle ne puisse prétendteeadellement une étude statistique au sens dtrict
terme, permet quand méme, grace au nombre impatéanbpropriétaires approchés, de fournir une
photographie assez fine de la copropriété en Franee ce soit de la facon dont elle est percue par
ceux qui la vivent ou des dysfonctionnements go fieut constater.

Nous l'avons dit, certains résultats nous ont ssrien qu'un peu moins d'un copropriétaire sur
deux soit satisfait de son syndic, ce chiffre daupai étre bien plus mauvais compte tenu de la
mauvaise réputation dont souffre cette profesdionrevanche, les faibles scores de la qualité des
relations avec les copropriétaires ou les consgilgndicaux montrent bien que d’importants efforts
doivent étre réalisés.

Concernant le conseil syndical, nous aurions psgregue les copropriétaires seraient plus enclins a
critiquer durement les élus que leur gestionndim.fait, il n'en est rien puisque dans plus de la
majorité des cas, les copropriétaires trouventlgue conseil syndical est « efficace ». Surtouttece
enquéte a démontré clairement que pour avoir ursiodic, il faut un bon conseil syndical : plus de
38% des sondés se déclarent « satisfaits » de gestionnaire et estiment que leurs élus sont
« efficaces ».

Enfin, cette étude a le mérite, selon nous, de rapmes carences des assemblées générales : qu'il
s'agisse du faible taux de participation alors mégue la qualité des débats est clairement
proportionnelle au nombre de copropriétaires pitgsen représentés, des difficultés d’avoir des
débats constructifs lorsqu’ils sont animés paryled& ou du faible taux d'ouverture d’'un compte
bancaire séparé dont pourtant chaque coproprigtéitiétre dotée.

Alors, que faire pour améliorer la situation ? Dambreuses propositions ont déja été faites, par
différents acteurs de la copropriété, y comprispiedessionnels pour certaines d’entre elles dans |
cadre des Etats généraux qu’ils ont organisés. han€llerie avait, il y a prés de deux ans de cela,
préparé un projet de loi portant réforme de ladoi10 juillet 1965, mais le texte a purement et
simplement été enterré. Il n'a méme pas été soamizarlement alors méme que, suite a notre saisine,
plus d’'une centaine de députés et sénateurs ataitdgé Michel MERCIER, Garde des Sceaux, sur
le sort de ce texte, sans succes.

Les propositions que nous faisons ne sont malhsemeent pas nouvelles. Elles seront cependant
d’'actualité tant que les pouvoirs publics se rafusea retirer leurs ceilléres et s’abstiendrontadge
réforme du droit de la copropriété, au détrimerg depropriétairedNos propositions peuvent étre
classées en plusieurs catégories : rétablir la coafice entre les copropriétaires et les syndics,
réduire les dysfonctionnements des assemblées géiés et conforter les copropriétaires dans
leurs droits.

1. Rétablir la confiance entre les copropriétaires eles syndics

Avec un taux de satisfaction n'atteignant méme5i#s, il est indispensable de repenser les relations
entre les syndics et les copropriétaires afin ébévabus, litiges ou incompréhensions. Pour cela,
plusieurs pistes sont & envisager.

La premiere concerne la mise en place d'un Code dibique et de déontologie pour les
professions immobiliéres, et principalement les sylics : cela devrait permettre une meilleure
responsabilisation des gestionnaires et un meitl@logue avec les consommateurs. Toutefois, 1l fau
gu'il y ait une réelle volonté de se doter d’'undeipuset de I'appliquer : il ne s’agit nullement d’en
faire un outil de « communication commerciale » afe se donner I'apparence d’'une profession qui
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se remet en cause (a titre d’exemple, la décisioDaminique BAUDIS, Défenseur des droits, rendue
fin 2011 et concernant les pratiques discriminatoid’'un important groupe immobilier a I'encontre
des candidats locataires handicapés n’a, a notneaggsance, entrainé aucune réaction des syndicats
professionnels), mais de prendre réellement comseigue la déontologie est indissociable de son
activité. C'est le cas, par exemple, pour la prsifes d’avocat, mais il est vrai que I'on peut
difficilement comparer une activité plusieurs foidllénaire, descendante des logographes grecs, avec
celle de syndic.

La deuxieme piste découle de la précédente : asaugmit mettre en place un code d'éthique et de
déontologie si aucun organisme chargé d’en sanaiofiapplication n’est instituéll est donc
nécessaire de créer une Commission disciplinairepmposée notamment de professionnels et de
consommateurs.ll est primordial que ces derniers soient présantsein d'une telle instance, ne
serait-ce que pour attester de la sincérité destslélrn effet, les consommateurs comprennent
difficilement, et a juste titre, qu’un professiohpaisse étre jugé par ses pairs.

Enfin, derniére piste/instauration de Commissions de conciliation, compsée et nombre
paritaire de représentants des professionnels et s&onsommateurs, chargées de connaitre et de
résoudre, a I'amiable, des litiges opposants les ropriétaires a leur syndic. Ces Commissions
pourraient, par exemple, étre rattachées au si@gbabjue Cour d’appel.

2. Reéduire les dysfonctionnements des assemblées gates

Les assemblées générales sont de plus en plusédsset, de fait, c’est tout le processus décigionn
gui est mis en cause. Pour éviter que I'absentéimnauisse avoir des conséquences négatives sur la
bonne gestion des copropriétés, nous préconisansrdesures.

La premiére concerne une réforme en profondeur deségles de majorité afin que ne soient
prises en compte que les voix des copropriétairesgsents et représentédl est tout a fait anormal
que le désintérét que porte un copropriétaire gektion de son propre patrimoine puisse avoir des
répercussions négatives sur la collectivité etdane gestion de 'immeuble. Cela évitera ainsi des
situations de blocage en raison du peu de partitipat poussera, peut-étre, les copropriétaires a
participer a 'assemblée générale.

La seconde concerne les copropriétés composéesitaisgoment de locataires. Ceux-ci, en raison de
leur statut, ne sont nullement associés a la gest® leur immeuble. Or, dans ces immeubles,
notamment ceux construits dans le cadre d'un irssssnhent immobilier typ&obienou Scellier, le
nombre de copropriétaires occupants est extrémefiaibleg, de sorte que le conseil syndical, lordgu’i
en existe un, ne peut fonctionner correctemeneaemplit nullement ses fonctionS’est pourquoi
nous demandons a ce que les locataires puissenteémandatés par leur bailleur pour siéger au
conseil syndical A I'heure actuelle, un locataire peut étre prié, gan propriétaire, de le représenter
en assemblée générale et de participer aux votediffiérentes résolutions. Ce mandat pour le consei
syndical n’en est qu’une suite logique, naturelle.
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3. Conforter les copropriétaires dans leurs droits

Le point le plus important ici concerne I'ouvertute compte bancaire séparé. Les pratiques, parfois
clairement abusives, des professionnels consiatamjorer leurs honoraires en cas d’ouverture d’'un
tel compte (parfois plus de 20%), ne peuvent qiténdes copropriétaires a renoncer a ce type de
gestion. Or, le compte séparé n'a que des avantages seulement il permet une meilleure
transparence dans la gestion de la copropriétémment en facilitant le travail du conseil syndical
lors du contrdle des comptes, mais permet égalemdat copropriété de bénéficier des produits
financiers générés par ce placement.

C’est pourquoi nous demandons que le compte bancaiséparé soit, réellement obligatoire, sans
possibilité de dispense.
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