Table des matieres

@ Préface ..o 3
@ INtroducCtion ... 9
e Titre 1 Les copropriétés en pré-difficulté ... 15

Chapitre 1 La notion de copropriété « fragile» ... .. 17

Section 1 Le repérage des copropriétés fragiles

§ 1 L'immatriculation des syndicats de copropriétaires ........ 18
A - Les objectifs de l'immatriculation
B - Les mentions du registre
C - L'accés aux données du registre national des
copropriétés
D - Les débiteurs de l'obligation de déclaration
E - Les sanctions a l'obligation d’immatriculation

§ 2 Lesdispositifs de veille et d'observation ... 22

Section 2 Les politiques préventives
§ 1 Lesmesuresinternes ..., 23
A - La prévention de l'endettement
B - La prévention de la dégradation du bati

1 - Le diagnostic technique global
2 - Le fonds de travaux

§ 2 Lesmesures externes ... 27
Chapitre 2 Le traitement de la copropriété fragile : le mandat
A0 NOC ... 29

Section 1 Le déclenchement de la procédure
§ 1 Les casd’ouverture : un critére alternatif ... 30
§ 2 Les initiateursdelaprocédure ... 32

A - Une obligation du syndic
B - Les demandeurs subsidiaires
§ 3 Les modalités de la saisine judiciaire ... 34
A - Un préalable : Uinformation des tiers « intéressés »
B - La compétence juridictionnelle
1 - La compétence d attribution
2 - La compétence territoriale
C - La forme de la demande judiciaire
1 - Une requéte
2 - Une assignation



244

Table des matieres

D - Le contenu de la demande
E - Les auditions par le juge

Section 2 Les personnes éligibles aux fonctions de manda-
taire ad hoc
8§ 1 Le principe : le recours a un administrateur judiciaire ... 39
§ 2 Ladérogation:lerecoursauntiers ... 40
A - Le cadre de la dérogation
B - Les conditions de la dérogation
1 - Une condition d’expérience
2 - Une condition de dipléme
3 - La justification d'une assurance responsabilité
civile
C - Les incompatibilités

Section 3 La décision du juge

8§ 1 Les différents types d’ordonnances ................................. 42
A - Une ordonnance sur requéte
B - Une ordonnance rendue en la forme des référés

§ 2 La publicité de Uordonnance ..., 43

§ 3 Lesvoiesderecours ... A
A - En cas d'ordonnance sur requéte
B - En cas d'ordonnance « en la forme des référés »

8§ 4 Lesortdesfraisdelaprocédure ... A

Section 4 La mission du mandataire ad hoc
§ 1 Lesinvestigations du mandatairead hoc ... 46
§ 2 Le rapportdu mandatairead hoc ................cccccccooei, 46
A - Le délai de reddition
B - Le contenu du rapport
1 - Les objectifs légaux
2 - Les différentes parties du rapport
C - Le recours a un tiers
D - La communication du rapport
§ 3 Lessuitesdurapport ... 53
A - La réunion obligatoire d'une assemblée générale
B - Les incidences de l'absence d'assemblée générale
1 - L'injonction au syndic de convoguer une assem-
blée générale
2 - La désignation d'un administrateur provisoire
C - L'ouverture d'une procédure d’administration provisoire



Table des matiéres 245

Section 5 La rémunération du mandataire ad hoc
8§ 1 Lesrégles générales relatives a la rémunération ............. 55
§ 2 Lecalculde larémunération ... 56
A - Une rémunération forfaitaire
B - La réduction de la rémunération

§ 3 Les recours en contestation de la rémunération ... .. 57

e Titre 2 Les copropriétés en difficulté ... ... 59

Chapitre 1 L’administration provisoire ... 61
Section 1 La procédure de désignation

§ 1 Lescasdouverture ... 63

A - Un équilibre financier gravement compromis
B - L'impossibilité de pourvoir a la conservation de
Uimmeuble
C - La liquidation des dettes du syndicat
D - L'absence d'assemblée générale consécutive au rap-
port du mandataire ad hoc
§ 2 Lesinitiateurs de laprocédure ... 68
- Les copropriétaires
- Le syndic
- Le maire
- Le préfet
- Le procureur de la République
- Le président de U'EPCI
- Le mandataire ad hoc
- L'administrateur provisoire de l'article 47
Les modalités de la saisine ..., Al
A - La compétence juridictionnelle

WIOTMmooOwW >

wn

1 - La compétence d attribution
2 - La compétence territoriale
B - La forme de la demande
1 - Une requéte
2 - Une assignation
C - Un préalable : Uinformation du conseil syndical
D - Le contenu de la demande
E - L'audition par le juge
F - L'information du procureur de la République

Section 2 Les personnes éligibles aux fonctions d’adminis-
trateur provisoire
§ 1 Le principe : le recours a un administrateur judiciaire ... 77



246

Table des matieres

Ladérogation ... 77
- Une condition d’expérience

- Une condition de diplome

- La justification d'une assurance responsabilité civile

- La justification d’une garantie financiére

- Les incompatibilités

moow>N

Section 3 La décision du juge
§ 1 Les différents types d’ordonnances ... 81
A - Une ordonnance sur requéte
B - Une ordonnance rendue en la forme des référés
8§ 2 Les mesures d’information subséquentes ... 81
A - L'information des copropriétaires
1 - Les destinataires de l'information
2 - Le débiteur de l'information
3 - Le délai de l'information
4 - Les modes d’information
B - L'information des autorités publiques
C - La déclaration au registre national des copropriétés
§ 3 Les conséquences sur les contratsencours ... 83
A - La suspension de U'exigibilité de certaines créances
B - L'interdiction ou linterruption de certaines actions
en justice
C - L'interdiction ou larrét de certaines procédures
d’exécution et de distribution
D - La suspension de certaines stipulations
contractuelles
E - Le cas particulier des emprunts collectifs
F - La résiliation ou la poursuite des contrats en cours
8§ 4 Les conséquences sur le mandat du syndic ... 89
A - La cessation de plein droit du mandat
B - Une absence d'indemnité
C - La transmission des fonds et des archives
§ 5 Lesvoiesderecours ... 90
1) L'ordonnance désignant un administrateur provisoire ... 91
A - En cas d'ordonnance sur requéte
B - En cas d'ordonnance en la forme des référés

2) L'ordonnance refusant la désignation d'un administrateur
PLOVISOITE ..o 93

A En cas d'ordonnance sur requéte
B En cas d'ordonnance en la forme des référés



Table des matiéres 247

Section 4 Les pouvoirs de 'administrateur provisoire
§ 1 L'intégralité des pouvoirs du syndic ............................... 9%
§ 2 Les prérogatives des autres organes du syndicat ... 97
A Tout ou partie des « pouvoirs » du conseil syndical
B Tout ou partie des pouvoirs de l'assemblée générale
1 - L'étendue des pouvoirs de [l‘administrateur
provisoire
2 - L'exercice des pouvoirs de ['assemblée générale

Section 5 La mission de l'administrateur provisoire
8§ 1 Laduréedelamission ... 105
A - Le minimum légal
B - L'intervention judiciaire a posteriori
§ 2 Lanatureetl'étenduedelamission ... 106
§ 3 Lerecoursaunsachant ... 108
A - Les conditions du recours a un tiers
B - Les modalités du recours a un tiers
§ 4 L'apurementdesdettes ..., 109
A - Des mesures de publicité
1 - Une condition de délai
2 - Une insertion au BODACC
3 - Une insertion dans un JAL
B - Une déclaration de créances
1 - L’avis aux créanciers
2 - Le sort des créances non déclarées : l'inoppo-
sabilité
3 - La forme de la déclaration
4 - Le contenu de la déclaration de créance
5 - La liste des créances
C - Le plan d'apurement
1 - Le projet de plan
2 - Le plan définitif
3 - L'exécution du plan
Lels) rapport(s) de U'administrateur provisoire ... 123
Un rapport intermédiaire
Les pré-rapports
Le rapport de fin de mission

O W > o,
[

Section 6 Les nouveaux outils juridiques a la disposition de
Uadministrateur provisoire (les mesures d’accompagnement)
§ 1 Lacessiond’actifs ..., 127
A - La cession a titre onéreux
1 - Les biens concernés



248

Table des matieres

2 - Les modalités de la cession
B - La cession a titre gratuit
1 - Les biens concernés
2 - Les bénéficiaires de la cession
3 - Les modalités de la cession
§ 2 Les travaux NECeSSaIresS .............ccccooocovioeovieiieeieees 134
A - La nature des travaux
B - Les modalités de l'autorisation
1 - Une saisine motivée
2 - Les mesures sollicitées
8§ 3 Lerecoursaunplandesauvegarde ... 135
A - Linitiative de 'administrateur provisoire
B - La coordination entre le plan de sauvegarde et l'admi-
nistration provisoire
C - L'attribution de subventions publiques
D - La suspension des cotisations au fonds de travaux
§ 4 Larestructurationdusyndicat............................. 137
A - Les conditions de la restructuration
B - Les modalités de la restructuration
1 - Des solutions alternatives
2 - Le réle de 'administrateur provisoire
3 - La décision judiciaire de restructuration
§ 5 L’administration provisoire renforcée ... 143
A - Les conditions d'ouverture d'une administration pro-
visoire renforcée
1 - Les conditions de fond
2 - Les conditions de forme
B - La décision de placement sous administration provi-
soire renforcée

1 - L’autorisation  judiciaire de conclure une
convention
2 - La notification de la décision
C - La conclusion d'une convention avec un opérateur
spécialisé
- La qualité du signataire
- Le contenu de la convention
L’homologation de la convention
L’exécution de la convention
- La rémunération de l'opérateur
Le sort des subventions

1
2
3
4
5
6



Table des matieres
Section 7 La rémunération de l'administrateur provisoire
8§ 1 Lesdroits fiXes ... 152
A - Un droit fixe pour 'ensemble de sa mission ............... 152
B - Les autres droits fiXes ... 152
§ 2 Lesdroits proportionnels ..., 154
§ 3 Les rémunérations hors baréme ... 156
8§ 4 Les acomptes dus a l'administrateur provisoire ... 157
§ 5 Le calcul de la rémunération définitive ... 157
§ 6 LesSrecours ... 158
Chapitre 2 Les dispositifs alternatifs ou complémentaires ... 161
Section 1 Le plan de sauvegarde
§ 1 Laprocédure d’élaboration ... 161
§ 2 Lecontenuduplan ... 163
§ 3 La nomination d’un coordonnateur ............................ 164
§ 4 Lacommissionduplan ..., 165
Section 2 La carence
§ 1 Laphasedéclarative ..., 167
§ 2 Laphased’expropriation ... 170
§ 3 L’'expropriation des seules parties communes ... 172
Section 3 La requalification des copropriétés trés dégradées
§ 1T Lesenjeux ..., 174
§ 2 Les principales mesures de laréforme ALUR ... 175
Section 4 Les opérations programmées d’amélioration de
I'habitat
® ANNEXES ..o 181
Annexe 1 Loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965 (extraits)
Annexe 2 Décret n° 67-223 du 17 mars 1967 (extraits)
Annexe 3 Arrété du 8 octobre 2015
Annexe 4 Plan triennal de mobilisation pour les copropriétés
fragiles et en difficulté
® Postface ... 231

e Index alphabétique ... 235

249




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.1000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages false
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages false
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages false
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages false
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /CreateJDFFile false
  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for improved printing quality. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
    /FRA <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.276 841.890]
>> setpagedevice




