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La prévention Fonctionnement
générale

5 S
Information & &F & _ .
Gestiode I'acque AR nformation | occupation
] a

Copropriétés en difficultés — GT 3 du 20 octobre 2011

Actions curatives
- Epargne copropriétés

(livret A, PEC)

- Préts
- Diagnostic techniqe - Aides individuelles
Plan pluriannuel de travaux (FSL, Anah...)
- Aides fiscales

- Carnet d'entretien

- Cee

nformation de 'acquéreur nformation de I'acquéreur
Technique Solvabilité
Les
dispositifs
Contexte urbain Sommaire
Présentation des cas de copropriétés en difficulté
Gestion .
__ _ OgypE Méthodologie pour chaque cas :
Z Description et identification des difficultés
/ Problématiques et du potentiel de redressement
Observation % Stratégie de redressement (1 ou plusieurs scénarios)
ocale |7~ Stratégie de réhabilitation

Ingénierie
Zoom sur quelques outils (atouts, limites, pistes)

J

o Autonomie . .
- Synthese des outils et pistes
[ Fragilité
m Difficultés

m Difficultés
extrémes
Technique /Solvabilité



Cas n°l: 2 rue du bas-de-laine

Localisation :

Cas n°1: diagnostic.

Occupation / statut propriété :

Situation : quartiers anciens ;
Périmétre / secteur particulier :
secteur sauvegardé ;

opération programmée avec volet
copro

Zone : Tendue, Marché attractif.

Description :
Date de construction : 1670 ;
Nombre de copropriété(s) : 1
Nombre de batiment(s) : 1 ;
Nombre de logements : 10 ;

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 5

Nombre de logements PO : 3 ;

Dont modestes avec situation financiere redressable : 1 ;

Dont modestes en graves difficultés financiéres : 1 ;

Nombrede PB: 7;

Nombre de logements PB: 7 ;

Dont loyers maitrisés : O ;

Dont impécunieux: 1;

Dont marchands de sommeil : 0

Suroccupation (en nombre de logements) : 0

Particularités : locataires majoritairement étudiants ; Taux de mobilité important ;

Stratégie patrimoniale des propriétaires : préts a s'engager dans les travaux si projet
de réhabilitation établi ; impact sur la valeur patrimoniale du bien.

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 6

Cas n° 1 : diagnostic

Fonctionnement : Gestion :

Cas n°1: diagnostic.
Technique :
Caractéristiques techniques des parties communes et état du bati :

Type de Gestion : absence de
syndic, vient de démissionner ;
Qualité de la gestion :

défaillante ;

AG : taux de participation faible ;
majorité de bailleurs peu mobilisés
; recherche de rentabilité locative ;
Implication du Conseil syndical :
néant ;

Relation syndic / Conseil syndical :
néant.

Trésorerie : faible ;

Montant des charges courantes :
charges : faibles & moyennes
(1000/an/lot) ;

Taux d'impayés (sur charges
courantes) : 20% ;

Dettes des fournisseurs / budget :
moyenne ;

Copropriétaires débiteurs : 1 PB

impécunieux et 1 PO trés modeste.

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 7

Systeme constructif en pans de bois dégradés ; importamtierstrlésture
Ouvrages et équipements vétustes
Intérét patrimonial du batiment.
Caractéristiques techniques des parties privatives :
Petits logements, part importante de logements de 12 a 15 m?;
absence de confort sur certains logements ;
Logements dégradés, équipements bricolés, fuites pumeodégreidation des PC.
Procédures sur le bati (PC ou PP) : néant ;
Type de chauffage : individuel ;
Montant travaux en parties commuhegement : 35 000
Montant moyen ém? : 2 300m?2
Montant des travaux en parties privatives / logement : 15 000
Montant moyen ém?2: 1 000m?

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 8



Cas n°1: potentiel de redressement si maintien en copro
Cas n°1 :Problématiques.

Etant donné les contraintes du bati, choix de I'échelle d'intervention : immeuble ou ilét Repose principalement sur la mise en place des organes de gestion
pour 'rer.nanlement d’es IogemenFs. , Copropriétaires solvables, impayés de charges faibles. 1 PO tres modeste et 1 PB
Inscription dans un éventuel projet d'aménagement ? impécunieux a accompagner

Contraintes liées aux exigences de sauvegarde du patrimoine et du juste co(t des Réserve sur le produit logement obtenu en sortie : petits logements

travaux et des financements en cas de réhabilitation. Bon usage de l'aide au syndicat

Chiffrage en financement public :
Si réhabilitation et maintien en copropriété : 168n@de-collectivités) — intervention PC
et une partie des PP
Si acquisition (déficit d'aménagement — hors Vivien}ienpeducs : 400 000
Si acquisition Vivien et production de LLS : 250 000
Autre chiffrage possible selon échelle d'interventioar djgénghagement

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 9 Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 10

o L Cas n°1: aides travaux.
Cas n°l1: stratégie

Stratégie de redressement : Hiérarchisation des travaux : Conditions préalables de financement :
Demande d'administrateur provisoire (déclenchement collectivité auprés du TGI) ; Remplacement de la colonne Mise en placedd'ung strgtégis et
Mise en place par I'administrateur judiciaire de la premiére AG et désignation d'un montante (eau).— urgenl ’ corptparalson e scénarios (dont
syndic ; Travaux d'amélioration globale en PC ~ €OUS) ) _

Mise en place d'un conseil syndical ; (structure, réseaux.. court et moyen Organes de gestion opérationnels ;

) ) L L N h . ) terme) et PP ; 5 imisé
Diagnostic ou mise a jour : situations financiéres, diagnostic technique et )A s . - Travaux coherems_ etoptimises
connaissance de la stratégie patrimoniale des copropriétaires ; Surcodt lié & la protection patrimoniale - (PP+PC, ;1&90(:|at|on des exigences

! avec ABF);
Désignation d'un maitreunire Traitement des situations
Signalement des situations de non-décence, visites du SCHS individuelles les plus fragiles
Possibilité de mise en place de procédures coercitives ORI ; possibilités d'arrétés Projet de redressement entamé.

sur certains logements...

Reglement des impayés : Plan d'apurement, ; procédure de recouvrement des
dettes sur les débiteurs : vente amiable a négocier voire saisie immobiliére ; FSL
pour le PO...

Bail a réhab envisagé sur le lot du PO défaillant maintenu dans le logement

Financement :
Solution mixte Aide au syndicat réduite + aides individuelles PO et PB (avec LI en PP)
+procédures coercitives
Justificatif de I'AS réduite : contrainte patrimoniale, co(t travaux supérieur au plafond
1000 sur les PP, incitation aux travaux en PP
Nécessité de limiter I'AS : bailleurs solvables, risque d'effet d'aubaine

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 11 Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 12



Cas n°1: dispositif ingénierie.

Etude pré-opérationnelle :
Compétences pluri-disciplinaires
Etudes réalisées sur un périmétre vaste, diagnostic et état global des copropriétés
(non exhaustif)
Etudes approfondies sur un échantillon, premiéres actions de redressement sur les
copropriétés qui auront été diagnostiquées complétement ou dans le cadre d'un
dispositif opérationnel préventif
Propositions et dimensionnement du dispositif opérationnel

Pas de connaissance exhaustive des situations, donc enveloppes estimatives et

sommaires des aides & mobiliser

Nécessité de ne pas trop allonger le temps d'études pour enchainer rapidement sur

le suivi-animation

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 13

Cas n°1:zoom sur quelques outils.

Zoom :
Désignation d'un administrateur judiciaire provisoire
Bail a réhab sur un logement isolé ;

ORI en copro

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 15

Cas n°1: dispositif ingénierie.

Suivi-animation :

Diagnostic approfondi du fonctionnement de la copro, diag des PP et PC (dont
diagnostics techniques, enquétes sociales et patrimoniales) et aide a I'élaboration
de la stratégie

Information / accompagnement du CS et propriétaires

Aide a la remise en place des instances de gouvernance (Aide a la désignation d'un
administrateur judiciaire et d'un syndic...)

Aide a l'apurement des dettes et du redressement de la situation financiére ;

Aide a I'élaboration d'un programme travaux en lien avec ABF et services
d'hygiéne ;

Aide a la mise en place de procédures coercitives éventuelles

Accompagnement des copropriétaires a la réalisation de travaux (social, technique,
financier...)

Accompagnement du PO dans le cadre du bail a réhab en lien avec le preneur
Articulation avec I'opérateur d'ORI éventuel
Accompagnement a I'éloignement temporaire des occupants si nécessaire

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 14

Administrateur judiciaire provisoire de la copro.

Atouts

Quand copro dépourvue de syndic, ou syndic en place ne remplit pas ses fonctions
(pas de carte professionnelle, nommé de maniére irréguliere...),

initiative d'un copropriétaire, ou tiers, ou créancier...aupres du TGI

Convoque I'AG en vue de la désignation d'un syndic, missions particulieres confiées
par le juge

Limites
Quand administrateur judiciaire provisoire, pas d'information systématique de la
collectivité ou de l'opérateur en place

Articulation avec mission de I'opérateur en place pour mobilisation de la copropriété,
mise en place en paralléle d'un conseil syndical...

Pistes :

Mise en place d'un circuit d'information entre les acteurs de I'administetion judiciai
et de 'opération programmée

Articulation de I'action de I'administrateur judiciaire avec celle de I'opérateur en
place

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 16



Bail a réhab sur un lot.

Atouts

Dispositif qui permet aux copropriétaires de faire réhdlidiitesans en assurer la maitrise
d'ourvage et la gestion, Durée du bail : 12 ans minimuilité pessiaintien de I'occupant dans
les lieux

Engagement du preneur : Réalisation dans un délai détetrai@éid sur l'immeuble

Limites
Existence de I'opérateur (associations agréées)
Traitement des dettes éventuellles du propriétaire

Répartition des responsabilités entre copropriétaire epvaiielin théorie, le propriétaire vote
et paie les travaux d'amélioration en PC En pratiqueslds &pmid sont envoyés au preneur

Equilibre économique et sortie du bail & réhab. Durée etpmuc@ipreneur pour équilibrer
I'opération et trop longue pour le copropriétaire
Sirelogement : modalités de relogement non prévues dans le BAR

Pistes

Clarification des responsabilités preneur/ copropriétaine statét spécifique pour le preneur
ou liberté contractuelle ? Prévoir démembrement temjsdcaié® Gan

Financement de I'opérateur et des travaux (revoir moadilgueceigoude DHUP sur MOI)

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 17

Cas n°2: 7 Impasse du fond de cour

Localisation :

Situation : quartiers anciens ;
Périmétre / secteur particulier :

Opération programmée avec volet
copro.

Zone : moyennement tendue.

Description :
Date de construction : 1850 ;
Nombre de copropriété(s) : 1
Nombre de batiment(s) : 2 ;
Nombre de logements : 22 ;

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 19

ORI.

Atouts

Obligation de travaux en PP et PC
Limites

Difficulté d'application de la procédure en copropriétés
Améliorations

Tributaire du droit de I'urbanisme

Avoir avec DHUP/ QV

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 18

Cas n°2 : diagnostic.

Occupation / statut propriété :
Nombre de logements PO : 12 dont 8 dans le batiment rue ;
Dont modestes avec situation financiére redressable : 4 ;
Dont modestes en graves difficultés financieres : 2 ;
Nombre de PB: 3, dont 1 avec 7 lots ;
Nombre de logements PB: 10 ;
Dont loyers maitrisés : O ;
Dont impécunieux : 1;
Dont marchands de sommeil : 1
Suroccupation: dans 2 logements PB ;

Stratégie patrimoniale des propriétaires : charge liée aux travaux trop importante

pour un bon nombre de propriétaires occupants. Un PB majoritaire réfractaire a tout

type de travaux (batiment cour), marchand de sommeil.

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 20



Cas n° 2 : diagnostic.

Fonctionnement : Gestion :
Type de Gestion : syndic Trésorerie : faible ;
incompétent ; inadapté a la Montant des charges courantes :
situation ; 1500/ ot/ an
Qualité de la gestion : Mauvaise ; Taux d'impayés (hors appels de
AG : taux de participation important  fonds récents) : 120%
mais absence de prise de décision;  Dettes des fournisseurs / budget :
Implication du Conseil syndical : trés  importante — liée aux fuites du

actif ; systéme d'alimentation et non
Relation syndic / Conseil syndical: ~ Paiement des charges (eau) ;
mauvaise. Copropriétaires débiteurs : PO pour

des raisons financiéres et PB.

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 21

Cas n°2 : Problématiques et potentiel de redressement.

Problématiques :
Limites de I'action incitative

Le dispositif de redressement nécessite une implication forte de la collectivité et de
I'Etat pour la mise en oeuvre des procédures coercitives / bailleur réfractaire.

Précarisation de certains PO
Enjeu de hiérachisation des travaux

Potentiel de redressement :

Trés moyen, si absence d'outils coercitifs pour contraindre le bailleur marchand de
sommeil & agir.
Traitement des situations des PO

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 23

Cas n°2 : diagnostic.

Technique :
Caractéristiques techniques des parties communes et état du bati :

Dans les 2 batiments : ossature bois, systéeme constrietitgagible a I'humidité,
réseaux fuyards, présence de xylophages. Caves humidessetiprésgeurs ;

Insalubrité avérée en parties communes sur les 2 batimkatisnlétectrique
dangereuse en parties communes dans le batiment cour.

Caractéristiques techniques PP :

Logements humides, ventilation insuffisante ;

Insalubrité avérée sur 2 logements PB en bat cour, absefme de co
Procédures sur le bati (PC ou PP) : néant :

Aucun moyen de pression sur les bailleurs.
Type de chauffage : individuel ;
Montant travaux en parties commiumegement : 25 000 (en fonction des
scénarii de travaux) ;
Montant moyen &m2 : 700/m?2
Montant des travaux en parties privatives / logement : 25 000
Montant moyen éfm?2 : 700/m?2

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 22

Cas n°2 : stratégie

Stratégie de redressement :
Désigner un syndic social ou nouveau syndic avec aide au redressement et a la
gestion ;
Diagnostic approfondi ou mise a jour : situations financiéres, techniques, juridiques... et
repérage/confirmation des situations les plus difficiles : précarité de certains PO (en
vue d'actions spécifiques) ou PB marchands de sommeil

Signalement des situations d'insalubrité pour le lancement des procédures de police

Réglement des impayés : procédures de recouvrement des dettes des débiteurs. soit
dans le cadre d'un plan d'apurement négocié avec les propriétaires, soit via des
procédures

Etude de faisabilité pour la réalisation de travaux d'office par la collectivité
Portage sur 1 ou 2 lots (propriétaires complétement défaillants)
Si échec de la stratégie incitative, envisager la RHI

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 24



Cas n°2: aides travaux. Cas n°2 : dispositif ingénierie.

Hiérarchisation des travaux : Conditions de financement : .
Travaux LHI batiments rue etcour  conpajssance de la copro, stratégie bien Etude pré-opérationnelle :
(dont certains trés urgents) identifiée Idem cas 1
Varian-te : Projet de redressement entamé (sauf Suivi-animation -
Batiment rue : travaux pour financement d'une premiére tranche uivi-animation :
LHI+amélioration de travaux d'urgence) Aide a la remise en place des instances de gouvernance (accompagnement du syndic ou
Batiment cour : Procédures Organes de gestion opérationnels mise en place d'un syndic social, suivi de l'aide a la gestion...)

puis travaux d'office Travaux cohérents, lancement de Aide a la mise en place de procédures coercitives si copropriétaires réfractaires,

procédures car présence de bailleurs 3|gnalem_ent... o _ B o
marchands de sommeil Préparation des propriétaires au dispositif de portage ciblé (incitation, asgdmpagnem
articulation avec l'opérateur de portage ;

Financement : . . L Ve A
o . . i Articulation avec collectivité pour les travaux d'office sur le batiment cour ou avec
Batiment rue : financement aide au syndicat LHI collectivité et syndic pour substitution au paiement de la quote-part
Batiment cour :
si travaux non votés : financement travaux d'office,
si travaux votés : pas de financement aide au syndicat car marchand de sommeil,
aides individuelles +substitution éventuelle
Financement portage
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. Aide ala gestion.
Cas n°2 : zoom sur quelques outils.
Atouts
Zoom : Aide financiére Anah permettant la réalisation de prestations de syndic
complémentaires et la prise en charge du surco(t lié & la gestion d'une copropriété
en difficulté

Aide au redressement et a la gestion;
Mobilisable pendant toute la durée du suivi-animation

Syndic social ;
Limites
Procédures coercitives LHI ; Dispositif peu connu
Missions supplémentaires du syndic insuffisamment précisées
Travaux d'office ; Difficulté de mesurer la qualité de la prestation

- e Réticence des syndics a rendre des comptes
substitution copropriétaire défaillant ;
Pistes

Mise en place d'un cahier des charges sur les missions du syndic dans le cadre de
cette aide

Vérification des prestations du syndic par I'opérateur en charge de suivi-animation
(missions ingénierie)

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 27 Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 28



Procédure coercitives LHI.

Syndic social.
Atouts

Atouts Seul moyen de pression sur les marchands de sommeil ;

Spécialisé dans le redressement des copropriétés en difficulté
Echange régulier avec la collectivité, acteur récurrent
Peut prétendre a l'aide a la gestion

Limites
Hétérogénéité des pratiques de signalement aux SCHS ou ARS
Insuffisance et incapacité de miSeiere des arrétés par les SCHS ou ARS
Probléme de gouvernance (intercommunalité...)
Difficulté a faire respecter le non-paiement des loyers
Capacité financiere et opérationnelle de la collectivité a faire les travaux a la place du
propriétaire si arrété non levé
Application de la procédure en copro (temps administratif multiplié pde le nombre
copropriétaire)

Limites
Opérateurs peu nombreux
Activité peu lucrative
Nécessité d'un financement public au moins pour le lancement

Pistes
CCTP a établir sur les misions du syndic social Pistes amélioration
Encourager les initiatives locales Renforcement de la doctrine de signalement et de mobilisation des ARS et SCHS
Evolution éventuelle des responsabilités et des moyens en matiére de mise en place des
procédures (gouvernance SCHS, ARS)
Facilitation de la procédure en copro ?
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Travaux d'office. Substitution au copropriétaire défaillant.
Al
outs S o Atouts
Alinitiative de la collectivité ou du préfet, résorption d'une situation d'indignité
Financé par 'Anah : 50% hor_s plafond, dEpe_qse_ recouvree sur k_a proprietaire Si procédure, permet d'éviter le recours aux travaux d'office quand les travaux sont
Peut s'accompagner d'une aide aux copropriétaires de bonne foi votés mais ne se font pas
Financement de l'ingénierie intégrée dans le financement d'OPAH Effet de levier sur la réalisation des travaux LHI en copro
o Financé par I'Anah : 50% hors plafond
Limites dépense recouvrée sur le propriétaire
Besoins en TO repérés parfois tardivement
Capacité financiere et opérationnelle de la collectivité a réaliser les TO Limites
Action limitée aux seuls travaux prescrits (pas d'intervention globale) Dispositif peu connu

Ne permet pas seul le redressement de la copro
Pistes amélioration
Pistes amélioration Faire connaitre le dispositif
Identification des besoins en TO trés en amont
Nécessité d'un suivi partagé permettant d'anticiper les travaux d'office
Appui méthodologique pour la réalisation de TO
Aide a 'AMO (ingénierie et financement) a la collectivité
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Cas n°2 bis : idem cas 2 sauf secteur et composition. Cas n°2 bis : Problématiques et potentiel de redressement.

Problématiques :

Localisation : Description : . ; . .
P Secteur détendu, peu attractif (PO pauvres, autres statuts ou logés gratuitement),
N . ) Date de construction : 1850 ; A0 ati
Situation : quartiers anciens ; parc de relégation
Nombre de copropriétes : 1 Bailleur majoritaire bloque le bon fonctionnement de la copropriété

Périmétre / secteur particulier : .
P Nombre de batiments: 2 ; .
Potentiel de redressement :

neant. Nombre de logements : 22 ;
Zone : déprise 5 PO, 6 PB, 7 vacants, 4 logés Nul : en raison de l'inertie d'un propriétaire bailleur majoritaire.
gratuitement Cout des travaux et des prestations offertes élevé par rapport au marché
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Cas n°3: Résidence « Belle Vie ».
Cas n°2 bis : stratégie (incitatif et coercitif).

Localisation :
Stratégie : Situation : périphérie d'un centre
urbain ;
Acquisition publique (RHI) Périmétre / secteur particulier :
Ou imposer des travaux via une ORI qui entrainera vraisemblablement des OPAH copro ou PDS
mutations Zone : moyennement tendeu.
Faible attractivité, faisabilité conditionnée au Malraux si ORI
Dans le cadre d'une stratégie globale Description :

Produit lagement en sortie Date de construction : 1958 ;

Nombre de copropriétés : 1
Nombre de batiments : 1 barre ;
Nombre de logements : 100 ;
Parkings : extérieur ;
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Cas n°3: diagnostic. Cas n° 3 : diagnostic

) L Fonctionnement : Gestion :
Occupation / statut propriété :

Nombre de logements PO : 75 ;

Dont modestes avec situation financiere redressable : 60 ;
Dont modestes en graves difficultés financiéres : 10 ;
Nombre de PB: 15;

Nombre de logements PB : 25 ;

Type de Gestion : syndic
démobilisé ;

Qualité de la gestion :

mauvaise ;

AG : taux de participation faible ;
(démobilisation des

Trésorerie : faible ;

Montant des charges courantes :
élevées ; 2 780lot/ an en raison
du chauffage

Taux d'impayés (hors appels de
fonds récents) : 50% ;

Dont impécunieux : 1 ; copropriétaires) Dettes des fournisseurs / budget :
' - Implication du Conseil syndical : importante ;
Dont marchands de sommeil : 1 mauvaise :

Copropriétaires débiteurs : Majorité

Stratégie patrimoniale des propriétaires : absence de volonté a engager des N .
giep prop! 989 de PO trés modestes ne paient plus

Relation syndic / Conseil syndical :

travaux ; charges courantes jugées trop lourdes et impayés élevés a cause du i -
chauffage g Jug P pay mauvaise. leurs charges depuis quelques
' années. Gestion des équipements
lourde. Aucune procédure engagée
par les fournisseurs.
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Cas n°3: diagnostic. . B . .
Cas n°3: Problématiques et potentiel de redressement.
Technique :
Caractéristiques techniques des parties communes et état du bati :

Structure béton en bon état. Facades vétustes. Equipsméntstés; batiment antérieur
a la réglementation thermique de 1975 ; Ascenseurs souvent en pa

Caractéristiques techniques des parties privatives :
Parties privatives en état moyen ;

Procédures sur le bati (PC ou PP) : Néant, sans objet

Type de chauffage : chauffage collectif ;

Montant travaux en parties commiuhegement : 15 00thors BBC et 30 000
si BBC; Redressement impossible si absence de redressement des situations individuelles.

Montant moyen &m2 : 200/ m2 hors BBC ; 482 si BBC
Montant des travaux en parties privatives / logemernt : 7 000
Montant moyen éfm?2 : 100/m?2

Problématiques :

Enjeux de la copropriété en fin de cycle et paupérisation des propriétaires ;
Enjeu de négociation de la dette et des contrats avec les fournisseurs.

Potentiel de redressement :

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 39 Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 40



Cas n°3: stratégie

Stratégie de redressement :
Administrateur judiciaire
Apurement des dettes : négociation de la dette avec les fournisseurs,
Analyse et négociation des contrats de chauffage et maintenance
Procédures de recouvrement
Mobilisation du FSL
Portage sur quelques lots (propriétaires completement défaillants)

« Harcelement » administratif a I'encontre du PB marchand de sommeil
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Cas n°3: dispositif ingénierie.

Etude pré-opérationnelle :

Diagnostic détaillé en vue du repérage des situations spécifiques : ménages
précaires, besoins en portage...

Audit de gestion précis pour établir la stratégie d'apurement des dettes, besoins en
FSL...

Lancement des premiéres actions (signalement, relai aux travailleurs sociaux., ...)

Suivi-animation :
Mobilisation du FSL

Incitation a la vente pour les ménages les plus précaires, accompagnement,
articulation avec l'opérateur de portage
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Cas n°3: aides travaux.

Hiérarchisation des travaux (en fonction Conditions de financement :

des scenarii de travaux) : Organes de gestion opérationnels ;
Travaux nécessaires a la sécurité Plan de traitement des dettes

Travaux maitrise des charges Projet de redressement entamé.

Autres travaux d'amélioration Travaux cohérents sur le plan
technique et capacités financieres
des copropriétaires

Définition de scénarios : plusieurs
hypothéses (colt en subvention/
amélioration obtenue/ reste a
charge)

Financement :

Travaux d'amélioration : aide au syndicat - niveau d'aide a définir en fonction des
scénarios
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Cas n°3: zoom sur quelques outils.

Zoom :
Négociation des contrats ;
Négociation de la dette et abandon de créance ;
FSL

Portage ciblé.
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Négociation des contrats (maintenance des équipeaméate ch)
Atouts
Permet la réduction des charges et d'éviter des travaux trop lourds

Limites
Motivation du fournisseur

Motivation, compétence et marges deuwrarde celui qui négocie : Syndic,
conseil syndical, opérateur ?

Missions non prévues dans les CCTP de suivi-animation
Faisabilité de la négo non étudiée en étude pré-op

Améliorations

Démarche de sensibilisation des gros fournisseurs (a I'échelle nationale) (dispositif
d'alerte si sur-consommation par exemple)

Missions d'aide & la négociation a inscrire dans les missions d'ingénierie
Mise en valeur ou développement des éléments méthodologiques pour la
négociation des contrats de chauffage (a destination des CS, syndics, opérateurs)
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Négociation de la dette et abandon de créances

Pistes

Inciter les fournisseurs a se responsabiliser et a agir plus tot pour recouvrer les
dettes

En cas de dettes irrécouvrables, introduire dans la loi la possibilité, pour le jug
d'adopter sur proposition de I'administrateur un plan de traitement avec possibilité
de donner des délais de suspension des paiements supérieurs aux deux fois six
mois actuels, étalement des paiements, ordres de priorités des créanciers voire
abandon de créances (méme partiel).

Cadrer les modalités de liquidation judiciaire (durée, moyens eégeper-privil
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Négociation de la dette et abandon de créances

Outils existants

Négociation amiable hors administration judiciaire (absence de cadre)

Administration judiciaire : suspension des actions de poursuite sur certaines
créances pendant 6 mois (renouvelable une fois)

Limites

Durée courte de la suspension, ne permet pas d'entreprendre des actions

Quand dettes trés lourdes, administrateur judiciaire appelle les chargets courantes
dettes (souvent trés importantes)

Non résolution de la dette irrécouvrable (blocage de la scission)

Suite & une scission, modalités de liquidation judiciaire non cadrées (durée,
moyens, garanties)
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FSL
Atouts

Aides au paiement des charges : cautionnements, préts sans intéréts, avances
remboursables, subventions ; prises en charge des mesures d'accompagnement

Locataires et PO si plan de sauvegarde et OPAH Copro

Saisine par le ménage ou acteur ayant un intérét (travailleur sociaux, fournisseurs
d'énergie, syndicat de copropriétaires)

Limites
Aide facultative pour impayés de charges de copropriétés pour les PO en OPAH copro
Dispositif méconnu
Situations financieres et criteres d'attribution trés hétérogénes suivant tes départeme
Mobilisable uniquement en préventif (pas de traitement des dettes anciennes)

Pistes

Rendre obligatoire l'inscription de I'aide pour les OPAH copro damstss reéglem
intérieurs de chaque FSL

Négociation entre acteurs locaux et département pour prise en compte des besoins
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Portage temporaire ciblé.

Atouts
Achat de lots aux PO ou PB impécunieux ou débiteurs (acquisition amiable ou
DPUR ou suite a saisie), traitement de la dette
Maitrise du peuplement de la copropriété, effet de levier dans la prise de décision,
acteur solvable, intervention « chirurgicale », « peu onéreuse » par rapport a
portage massif

Limites
Peu d'opérateurs (EPL, EPA, associations, HLM)
Difficulté a repérer et convaincre un PO ou PB de vendre son lot, articulation avec
mission de l'opérateur de suivi animation sur diagnostic social
Difficulté d'équilibrer financiérement I'opération, difficulté & revendre des lots en
territoire dévalorisé
Financement Anah travaux uniquement si PDS

Pistes
Création/ dimensionnement d'opérateurs de portage
Stabiliser le modele économique pour le portage

Elargir le financement des travaux en portage aux OPAH Copro (voire dispositif LHI)
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Cas n°4 : diagnostic.

Occupation / statut propriété :
Nombre PO : 350
Dont modestes avec situation financiére redressable : 190 ;
Dont modestes en graves difficultés financiéres : 30 ;
Nombre de PB : 190
Nombre de logements PB : 250 ;
Dont impécunieux : 15 ;
Dont marchands de sommeil : 8 ;
Suroccupation : location abusive de certains PB marchands de sommeil ;

Particularités : 1 barre qui concentre plus de difficultés que le reste (concentration

de PB marchands de sommeil-multi-location — et bati tres dégradé du a des

malfagons d'origine) et 2& barre : concentration de PO trés modestes avec travaux

lourds et fort impayé ;

Stratégie patrimoniale des propriétaires : marchands de sommeil, absence de
volonté d'engager des travaux par les PO modestes: impayés de charges trop
élevés. Mutations nombreuses sur les 2 barres
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Localisation :

Fonctionnement :

Cas n°4: Le fréne tordu.

Situation : quartier récent ;

Périmetre / secteur particulier :
OPAH copro ou PDS ;

Zone : Tendue

Description :

Date de construction : 1963 ;
Nombre de copropriété(s) : 1
Nombre de batiment(s) : 2 barres + 4
tours ;

Nombre de logements : 600 ;
Parkings : oui - extérieur ;

Espaces extérieurs privés a usage
public
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Cas n° 4 : diagnostic

Type de Gestion : syndic dépassé ;
Qualité de la gestion : moyenne ;

AG : taux de participation tres faible ;
(démobilisation des copropriétaires) ;
Implication du Conseil syndical : trés
actif ;

Relation syndic / Conseil syndical :
mauvaise.

Gestion :

Trésorerie : faible ; Montant des
charges courantes : élevé =
2700/lot/an en raison de la
maintenance des espaces
communs, des équipements et de la
consommation énergétique ;

Taux d'impayés (hors appels de
fonds récents) : 60% ;

Dettes des fournisseurs / budget :
importante : certains copropriétaires
ne paient plus leurs charges depuis
quelques années. ; concentrées
principalement sur les 2 barres les
plus en difficulté
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Cas n°4 : diagnostic. Cas n°4 : Problématiques et potentiel de redressement.
Technique :

Caractéristiques techniques des parties communes et état du bati:
Structure béton en bon état, équipements vétustes, antéméglesientation
thermique de 1975. Ascenseurs souvent en panne . . - .
Une b;re résentant de araves difficultés te’():hni vessthatigizm) Enjeu du traitement de la dette avant scission. Que devient la dette quand la

P 9 a 9! copropriété est scindée ou disparait ?Que faire si dette irrécouvrable avant
scission ?

Enjeu de I'acquisition et du traitement des espaces privés a usage public, du niveau
de l'intervention de la collectivité

Enjeu de I'acquisition publique des barres (procédure de carence, co(t) et difficulté

Problématiques :

Enjeu de scission de la copropriété pour constituer de petites entités autonomes et
faciliter les prises de décision.

Halls libres d'acces.
Caractéristiques techniques PP :

Parties privatives en état moyen ;
Procédures sur le bati (PC ou PP) : Néant ;

Type de chauffage : collectif ; liée au relogement si démolition ;

Montant travaux en parties commiuhegement (hors résidentialisation) : Enjeu du transfert de la maitrise d'ouvrage comme alternative a l'acquisition

4 tours = 10 000og, 1ére barre = 50 Gfyt, 2¢ barre = 15 006gt ; publique pour optimiser le codt de l'intervention publique et maintenir une partie des
Montant moyen ém? : Tours : 15@n2 - 1ére barre = 9002 - populations en place.

2é barre =200mn2

! - Potentiel de redressement
Montant des travaux en parties privatives / logemerit : 5 000

Redressement impossible si maintien de la structure existante de la copropriété
Redressement compromis des 2 barres. Nécessité d'un traitement particulier

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 53 Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 54
Cas n°4 : stratégie
Cas n°4 : stratégie

Stratégie : Copropriété unique
Administrateur judiciaire et apurement de la dette o _
Harcel dmini ifd hands d i Voie privée a usage public

arcélement administratif des marchands de sommei (acces au centre

scission de la copropriété en 6 + résidentialisation ;+ Acquisition piéldesllecti commercial)

espaces privés a usage public

N . < . L . . . Barre 1 =Trés dégradé, PB
1ére barre avec difficultés techniques irréversibles : Carence pour démolition sur 1 9

marchands de sommeil

batiment Barre 2 = PO trés modestes
Soit apres scission : création de 6 copros dont carence sur une des copros Centre
nouvellement créée 6 copropriétés + commercial
Soit création de syndicats secondaires, carence sur 1 syndicat secondaire puis résidentialisation
scission (peu probable) Acquisition de la voie,
2é barre : réseaux et espaces
Acquisition de la barre pour réhabiliter en vue de transformation en logements extérieurs par la collectivité
sociaux en raison d'un nombre important de PO impécunieux ; Barre 1 = carence +
Soit alternative a I'acquisition publique : transfert de maitrise d'ouvrage demoliton
Soit portage massif d'attente Barre 2 = acquisition LLS

ou portage ou alternative
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Cas n°4 : aides travaux.

Hiérarchisation des travaux : Conditions de financement :
Travaux d'urgence Stratégie clairement établie
(ascenseurs) Accord de reprise des espaces privés a
Travaux permettant la scission usage public par la collectivité
Travaux d'amélioration Coordination avec le projet de
Résidentialisation + travaux redressement
d'amélioration; Travaux cohérents

Financement :
Travaux d'urgence
Travaux d'amélioration : Aide au syndicat (aide individuelle possible)
Travaux permettant la scission : Financement Anah ?
Travaux liés a la résidentialisation (si scission) : Financement Anah ?
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Cas n°4 : zoom sur les outils.

Zoom:

Scission ;

Résidentialisation

Carence

Portage massif

Alternative coercitive a I'acquisition publique :
Bail a réhabilitation généralisé ; Séparation parties privatives / parties
communes, Mise sous tutelle (mandataire-opérateur)

1/3 investisseurs,
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Cas n°4 : dispositif ingénierie.

Etude pré-opérationnelle :

Repérage des situations spécifiques : marchands de sommeil, ménages précaires,
besoins en portage,

Faisabilité juridique et technique de la scission...

Faisabilité de la carence sur la premiére barre en vue de la démolition (étude
complete...)

Faisabilité du portage massif sur la 2¢e barre ou acquisition en vue de mise de ouvre
LLS

Suivi-animation :
Aide a la remise en place des instances de gouvernance (accompagnement de
I'administrateur...)

Aide & l'apurement des dettes et du redressement de la situation financiére avant la
scission

Aide a la mise etuvre de la scission
Aide a la préparation de la carence
Aide ala mise etuvre du portage ou de I'acquisition
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Scission.
Atouts

Permet d'améliorer et faciliter la gestion d'une copro, de se séparer des espaces dont
I'entretien est couteux (espaces extérieurs, voiries,...)

Initiative des copropriétaires (en assemblée spéciale)
Si administration provisoire, scission judiciaire possible

Limites
Division au sol doit étre possible (exclusion des batiments imbriqués ou superposés
Accord de la collectivité pour prendre la gestion des espaces privés a usage public

Que devient la dette quand la copropriété est scindée ou disparait ? Que faire si dette
irrécouvrable avant scission ?

Pistes
Modalités de traitement de la dette
Conditionner le dispositif OPAH copro ou PDS a la reprise des espaeesiyiés [a coll

Alerte sur les limites de l'outil : s'il reste des éléments communs pour leséeels il faut ¢
une nouvelle structure (union syndicale)
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Résidentialisation

Atouts

Travaux permettant de redéfinir les espaces extérieurs autour des batiments et leurs

statuts (notamment suite & une scission) : aspect spatial, sécuritaire et gestion

Caractere privé aux immeubles : matérialisation via végétaux, murs, grilles,
changement de matériau au sol...

Maitrise de I'occupation des halls dimmeuble, de la sécurité et des dégradations
Maitrise de la gestion par la clarification des responsabilités public/privé

Limites
Articulation technique et financiére des travaux d'amélioration et travaux de
résidentialisation
Financement

Pistes
Financement Anah sous contréle central
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Portage massif

Pistes
Stratégie globale a définir en amont
Sortie du portage
Stabiliser le modele économique
Création/ dimensionnement d'opérateur de portage
Agir sur les codts d'acquisition a la barre (DPU et fixation judiciaire du prix)
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Portage massif

Atouts

Maitrise de la gestion des lots jusqu'a I'acquisition compléte de la totalité (d'une
copro ou d'un batiment) en vue d'une démolition ou transformation en LLS (DUP
classique, carence, loi Vivien si interdiction d'habiter)

Ou achat d'une partie des lots pour éviter l'arrivée de propriétaires non souhaités et
maitriser le peuplement
Dans le cadre d'un projet défini ou bientot adopté

Limites
Trés risqué si absence de stratégie globale en amont de I'acquisition

Intervention lourde et trés onéreuse : indemnités d'expropriation ou acquisition a la
barre couvrant a peine la dette des copropriétaires, probléme de la dette résiduelle

Relogement des occupants
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Alternative a I'acquisition publique : bail a réhaizgénéra

Atouts
Réalisation de travaux lourds sans expropriation compléte

Maitrise de la copro par un opérateur piloté par la puissance publique pour gérer et
entretenir les PC

Limites
Faisabilité juridique tres incertaine du bail a réhab généralisé par procédure
contraignante
Redressement incertain
Quid des occupants ?
Quid des mutations de lots en cours de bail ? Portage ?
Possibilité de retour a la normale ?

Pistes
Expertise de la faisabilité
Création/ dimensionnement de I' opérateur et modéle économique
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Transfert de maitrise d'ouvrage - alternative aitecouiigue :
séparation de la propriété PP/PC

Atouts
Réalisation de travaux lourds sans expropriation compléte

Maitrise de la copro par un opérateur piloté par la puissance publique pour gérer et
entretenir les PC

Limites
Incompatible avec droit frangais : lot indivisible. chaque copropriétaire est
propriétaire d'une quote-part des PC et PP
Faisabilité juridique trés incertaine du bail a réhab généralisé par procédure
contraignante (car unanimité improbable)
Forme d'expropriation des PC ? Si oui : indemnisation préalable a régler
Redressement incertain
Quid des occupants ?
Quid des mutations de lots en cours ? Portage ?
Possibilité de retour a la normale ?
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Transfert de maitrise d'ouvrage — alternative aitaqouidigque :
Opérateur mandataire ad hoc

Principes
Mise en place d'une procédure de « pré-carence » sous controle du juge
Désignation d'un « opérateur-mandataire » cumulant pouvoir de I'administrateur
judiciaire et maitrise d'ouvrage d'un projet de travaux lui-méme approuvé par le juge

Atouts
Réalisation de travaux lourds sans expropriation compléte

Maitrise de la copro par un opérateur piloté par la puissance publique pour gérer et
entretenir les PC pendant un certain temps
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Transfert de maitrise d'ouvrage - alternative aitecouiigue :
séparation de la propriété PP/PC

Pistes
Expertise de la faisabilité
Création/ dimensionnement de I' opérateur et modéle économique

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 66

Transfert de maitrise d'ouvrage — alternative aitaqouidique :
Opérateur mandataire ad hoc
Limites
Quel juste niveau des travaux ? A minima ou réhabilitation ambitieuse ?

Quel traitement individuel des propriétaires ? Le recouvrement des co(ts de travaux
va entrainer des ventes nombreuses. Nécessité d'un opérateur de portage.

Mise sous tutelle pour combien de temps ?

Autres dysfonctionnements (dette...) non réglés : réalité de la distinction avec la
carence ?

Aucune voix au chapitre des copropriétaires restants sur la gestion

Quid des mutations ultérieures ? Forme d'acquisition compléte mais étalée dans le
temps ?

Incertitude sur le redressement

Pistes
Expertise de la faisabilité
Création/ dimensionnement de I' opérateur et modéle économique
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Transfert de maitrise d'ouvrage : 1/3 investisseur

Principes
Passation d'un contrat de longue durée entre la copropriété (sous administration
judiciaire) et un opérateur public
Réalisation et financement initial des travaux par I'opérateur
Perception d'une redevance

Atouts
Réalisation de travaux lourds sans expropriation compléte
Charge lissée dans le temps, moins brutale que solution précédente
Pas de nécessité d’évolution Iégislative. La copropriété reste dans un cadre normal
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Carence.

Principes

Quand Incapacité des instances a assurer gestion de I'immeuble et conservation de
I'immeuble gravement compromise, saisine du TGl par collectivité, méfet, syndic
15% des copropriétaires, carence constatée par le TGI (délivrance d'une
ordonnance d'état de carence),

Permet I'engagement d'une procédure simplifiée d'expropriation soit en vue de la
réhab soit d'une démolition totale ou partielle

Atouts
Permet la maitrise publique pour des cas complétement irrécupérables

Groupe de travail 3 Copropriétés dégradées 71

Transfert de maitrise d'ouvrage : 1/3 investisseur

Limites
Nécessité de définir le juste niveau de travaux.
Autres dysfonctionnements que techniques (dette...) non réglés
Accroissement des charges, risques d'impayés et de vente (nécessité d'avoir un
portage)
Pas d'opérateur a ce jour. Modele économique a créer

Pistes
A expérimenter
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Carence.

Limites
Carence du syndicat des copropriétaires (pas d'un batiment) ? Si difficulté sur 1
batiment, nécessité de réaliser une scission judiciaire ou d'instaurer un syndicat
secondaire au préalable sur le batiment

Longueur de la procédure

Probléme de gestion entre le début de la procédure et la prise de possession
Relogement des occupants ;

Financement

Pistes
Permettre la carence « partielle » sur un ou plusieurs batiments ?
Nécessité de préparer en amont |'aprés carence (expertises, projet ultérieur)
Révision du déroulement de la procédure ?

Mesures visant a assurer I'administration de la copro aprés prononcé de la carence
administrateur judiciaire avec avance financiere

Codt des acquisitions : mécanisme de type loi Vivien?
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Cas n"S: Bligny 2000 Cas n° 5 : diagnostic.

Localisation :
Situation : quartier récent ; ) ) Gestion -
Périmétre / secteur particulier : Fonctlonnemeht ) o . o )
OPAH copro OU PDS Type de Gestion : syndic dépassé;  Trésorerie : faible ;
Zone: Tendue. Qualité de la gestion : difficile ; Mongant des charges courantes :
AG : taux de participation faible ; éleve : 3 200"?” an
Description : ertri)flif:ation du Conseil syndical : trés Isz:ailgqsga:l}é%if?arges
Date de construction : 1971 ; ’ ; .
Relation syndic / Conseil syndical : ~ Dettes des fournisseurs /budget:

Nombre de copropriété(s) : 1 moyenne importante : liée a 'entretien du
Nombre de batiment(s) : 4 tours; ' parking — équipements peu
Nombre de logement(s) : 800 ; performants, ascenseurs, gn_tretien
Parkings : oui, enterrés ; des parties communes extérieures ;

Dalle : oui avec servitude passage
public.

Centre commercial dans la
copropriété
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Cas n°5 : diagnostic. Cas n°5 : diagnostic.

Technique :
Caractéristiques techniques des parties communes et état du bati :
Structure béton, batiments antérieurs a la réglementatjoe teetSirs ;
Ascenseurs souvent en panne ;

Occupation / statut propriété :
Nombre PO : 400 ;
Dont modestes avec situation financiere redressable : 100 ;

Dont modestes en graves difficultés financieres (non redressables) : 10 ; Dégradation de la dalle, non entretenue ;

Nombre de PB: 380 ; Caractéristiques techniques PP :

Nombre de logements PB : 400 ; Parties privatives en bon état ;

Dontimpécunieux : 10 ; Procédures sur le bati (PC ou PP) : L 129.1 sur ascenseurs de 2 tours
Stratégie patrimoniale des propriétaires : absence de volonté d'engager des travaux Type de chauffage : collectif ;

en raisan de la charge liée aux espaces extérieurs et aux parkings Montant travaux en parties commumegement : 10 000 pour le travaux sur les

tours (hors BBC), 25 080BBC + 10 00@our les travaux de la dalle & usage
public (propriétaires ne veulent pas les voter) pda006s parkings ;

Montant moyen ém?2 : 300a 500/m2 (selon BBC)
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Cas n"5 : potentiel de redressement. Cas n°5 : stratégie (incitatif et coerecitif).

Problématiques :
Complexité juridique du fonctionnement de la copro et de la prise de décision (4
tours sur dalle, sur centre commercial et sur parking commun)
Incapacité des propriétaires a assumer I'entretien de la dalle
Enjeu de I'espace public et de la prise en charge des travaux par la collectivité.

Stratégie de redressement :

Administrateur provisoire ;

Apurement des dettes : négociation de la dette avec les fournisseurs, analyse et

négociation des contrats de chauffage, procédures de recouvrement.

Division en volumes et scission (1 volume par batiment+volumes de parking associé
. a chaque batiment) + 1 volume sur-sol de la dalle (domaine public)+ 1 volume
Potentiel de redressement : centre commercial
Redressement possible si : Mise en place d'un syndicat par tour+parking associé

Division en volumes pour simplifier la prise de décision sur les travaux ; Mise en place d'une ASL ou Union des syndicats pour la gestion des équipements
Accord de la collectivité pour reprendre la dalle a son compte communs.
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Cas n°5 : aides travaux.
Cas n°5 : dispositif ingénierie.

Hiérarchisation des travaux (en fonctionconditions de financement :
des scenarii de travaux) :

) Organes de gestion opérationnels ; Etude pré-opérationnelle :
I;%Vii): geusrogiﬁ;ce sur 2 des tours (L Divisiqn en volume c_:ohé_rente et Diagnostic approfondi, Repérage des situations spécifiques
Travaux d'amélioration gggggﬁ?ancegessnuat'onsl socio- Identification des besoins en travaux d'urgence
) ques de chaque volume ; Faisabilité de la division en volumes, stratégie et estimation des moyens
Travaux parkings Projet de redressement entamé.

. o S i Faisabilité de la prise en charge de la dalle par la collectivité, stratég@et estim
Travaux sur dalle (mais pas copro)  Définition de scénarios cohérents : des moyens

hypothéses (colt en subvention/
amélioration obtenue/ reste a

Suivi-animation :
charge)

Accompagnement a la réalisation de travaux d'urgence

) Accompagnement de la division en volumes
Financement :

Travaux d'amélioration : financement Anah
Travaux parkings : financement Anah ?

Aide au syndicat + aides individuelles ? A déterminer en fonction des situations et des
scénarios

Travaux sur dalle : collectivité
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Administration provisoire des copropriétés ersdifficulté

Cas n°5: zoom sur les outils.
Atouts
Prend les mesures nécessaires au rétablissement du fonctionnement normal de la
Zoom : copro quand équilibre financier du syndicat est gravement compromis ou dans
l'impossibilité de pourvoir & la conservation de I'immeuble
Administration provisoire

Limites
Travaux d'urgence Désignation des administrateurs provisoires a partir de la liste des asiministrateu
judiciaires d'entreprises (peu de spécialistes en copro)
Division en volumes ; Pas de moyens financiers

Hétérogénéité des honoraires
Articulation insuffisante avec l'opérateur en place

Pistes amélioration
Professionnalisation d'administrateurs provisoires dans le domaine de la copro
Améliorer l'articulation entre administrateurs provisoires et opérateur-
Homogénéiser les honoraires des administrateurs provisoires
Possibilité d'avances financiéres permettant d'entreprendre les premiéres actions
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Division en volumes (modalité particuliere de la scission) Division en volumes (modalité particuliere de la scission)
Atouts
Permettrait de faciliter la gestion et I'entretien des ensembles immobiliers complexes Pistes amelioration
Droits et obligations liés a chaque volume et définition de I'ensemble des servitudes Permettre et cadrer la division en volumes de copropriétés existantes en la
réciproques indispensables a I'exploitation des lots réservant aux ensembles immobiliers complexes (loi 65 — scission si sol non
divisible)
Limites Définition de la notion d' « ensemble immobilier complexe »

Permettre et cadrer la division en volumes en administration provisoire sous

Non régi par la loi de 65 N !
contrdle du juge

Impossible de scission si propriété du sol non divisible

Absence de définition de la notion d' « ensemble immobilier complexe »
Contraintes techniques (ex : éléments porteurs appartenant a 2 volumes

« mitoyens »)

Divisions souvent trés complexes ne peuvent pallier ou supporter le défaut
d'organisation de la copropriété initiale

Traitement de la dette

Reprise des éléments communs aux différents volumes : création d'une structure
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Financement Anah travaux d'urgence.

Atouts

Traitement de court terme des situations d'urgence portant sur les parties
communes et équipements communs d’'un immeuble en copropriété

Limites

Ne permet pas de traiter tous les dysfonctionnements

Pas de visibilité sur les autres travaux a réaliser . . ; . o

Synthése - Retour sur les outils et récapitulatif désom®pos

Pistes

Doctrine : Financement anah aide au syndicat aprés diagnostic et élaboration d'une

stratégie de redressement

Exception pour les travaux d'urgence : dépense plafonnée sur une premiére tranche
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A — Fonctionnement, gestion, organisation, dettes A — Fonctionnement, gestion, organisation, dettes
Outils liés au fonctionnement et a la gestion des copropriétés Outils liés au fonctionnement et a la gestion des copropriétés
Aides au redressement et a la gestion : mieux faire connaitre les possibilités Traitement des dettes via le FSL

existantes, propositions méthodologiques (définition de cahier des charges,
intervention de I'opérateur d’OPAH copro ou plan de sauvegarde pour vérifier les
prestations du syndic...)

Négociation des contrats : précisions méthodologiques, sensibilisation « nationale »
des grands fournisseurs

Négociation de la dette, traitement des dettes irrécouvrables et abandon de
créances : Mise en place, dans le cadre de I'administration judiciaire et sous le

Syndic social : susciter leur développement en lien avec les collectivités sur la base contrdle du juge, d’'une procédure permettant de fixer un plan de traitement, de
d'un cahier des charges (pourrait étre intégré aux financements d’ingénierie prioriser les créances, et de prononcer le cas échéant un abandon partiel de
expérimentaux, au méme titre que pour les dispositifs préventifs proposés en créances

séance 2)

Clarification des modalités de liquidation d'une copropriété : duréegefarification
garanties dont dispose le liquidateur, éventuel abandon de fanéance
Administration judiciaire, administration provisoire : amélioration deetinformation

de la coordination avec les opérateurs ; formation des administrateurs judiciaires en

matiére de copropriété / spécialisation; homogéneiser les honoraires, possibilité

d'avances financiéres pour premiéres actions
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A - Fonctionnement, gestion, organisation, dettes B — Travaux

Outils de réorganisation de la copro Procédures coercitives
Scission : précisions sur les modalités d’apurement des dettes et de liquidation, ORI : clarifier I'application en copro
méthodologie Procédures LHI : Renforcement des doctrines de signalement et de prise d’'arrétés,
Division en volumes : Cadrage juridique de la division en volumes d’une copropriété sensibilisation des collectivités et des ARS, responsabilisation des acteurs,
existante, définition de la notion « d'ensemble immobilier complexe » facilitation de la procédure en copro

Travaux d'office : propositions principalement d’amélioration méthodologique :
anticipation, suivi, AMO aux collectivités

Substitution pour le paiement de la quote-part d’'un copropriétaire défaillant dans le
cadre des procédures LHI : faire connaitre ce dispositif
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B — Travaux

Financement des travaux

Bail a réhabilitation, usufruit locatif : clarification des responsabilités entre le

propriétaire et le preneur du bail en copropriété ; questions relatives au modele

économique de I'activité et aux financements ; Faisabilité douteuse d'un B. Travaux — Financements Anah
développement massif

Résultats d'enquéte aupres des services DDT et dglégataire
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L'octroi de l'aide au syndicat.
Quelles sont les difficultés qui déclenchent I'ocidlei ale $gndicat

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30% —
20% —
10% —
0%
Montant des travax Ressources  Difficultés de gestion Impayés
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L'aide au syndicat.

Pratiquez-vous les modulations du taux?d‘aide
Oui dans certains cas : 46%
Non : 54%

Quel est le taux moyen prattjué
Taux d'aide OPAH Copro = 27.5%
Taux d'aide PDS ou insalubrité : 41%

Utilisez-vous les possibilités de modulation de taux pour cibler ou orienter le
programme de trav&ux

Oui Systématiquement : 50%

Oui dans certains cas : 17%

Non : 33%

Pourquoi ne pratiquez-vous pas les modulations du t&ux d'aide
Taux moins élevés insuffisamment incitatifs : 81%
Les aides sont souvent mobilisées pour la LHI : 19%
L'enveloppe budgétaire permet de financer au taux max : 19%
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L'aide au syndicat.

Avez-vous instauré des conditions d'octroi des aidesaadifignedites
des regles nationales ?
Non a 58% (35% oui dans certains cas et 8% oui systématiquement)

Pourquoi n'avez-vous pas instauré de conditions ?
Exigences nationales suffisantes : 50%
Ne sait pas quelles autres conditions exiger : 19%
Ne sait pas qu‘on pouvait le faire : 25%
Mise en place d'exigences locales trop fastidieuse : 12%
Risque de conflit avec la collectivité : 12%

Quelles sont les conditions d'octroi que vous avezsfistaurée
Part importante de PO modestes : 67%
Niveau de loyer pratiqué par les PB : 33%
Importants dysfonctionnements techniques : 17%
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L'aide au syndicat.

Vous est-il arrivé de refuser une aide au syndicat
Oui : 50%

Si oui, pour quelles rais8ns
Majorité de PB aisés ou niveaux de loyers tres élevés sur la copro : 62%
Travaux en parties communes ne semblent pas étre la solution : 38%
Quand le diagnostic n'est pas suffisamment précis : 62%
Quand le diagnostic ne laisse pas présager d'un redressement pérenne : 15%

Autres : absence de mobilisation de la collectivité, capacité financiére de la copro a
s'engager dans les travaux, non respect des préconisations du comité technique
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L'aide au syndicat — travaux d'urgence.

Financez-vous des travaux d'urence
Oui : 53%

Avez-vous une visibilité sur :
La stratégie de redressement : Oui toujours a 53%
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Dispositif - Efficacité.
Le dispositif a permistien % de répondants et non en% de copro)
Prévenir les difficultés — Oui a 50%
Interrompre le développement des difficultés — Oui & 92%
Atténuer les difficultés sans garantie sur la pérennité : Oui a 73%
De pallier les difficultés majeures sans que le résultat soit complet : oui & 81%

Raisons des échégéen % de répondants et non en% de copro)
Collectivité pas suffisamment impliquée - Oui : 36%
Durée du programme trop court — oui : 32%
Ingénierie mal adaptée — Oui : 18%
Opérateur pas suffisamment compétent : 32%
Absence d'outils coercitifs (procédures...) : 50%
Propriétaires trop modestes : 50%
Travaux trop lourds : 77%
Complexité juridique de la copro : 27%
Autres : syndic, marchands de sommeil...
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Les dispositifs et outils de redressement — Efficacité.

Quel est le niveau d'efficacité desdutils
Syndic social : Plutét efficace : 50%
Caisses d'avance : Trés ou plutot efficace : 88%
Aides financieres : Tres ou plutot efficace : 94%
Administration provisoire : Plutdt efficace : 27%, plutdt pas efficace : 45%
Portage : Trés ou plutdt efficace : 82%
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Aide au syndicat - Efficacité.

Parmi les copropriétés faisant I'objet d'un progemaines/ous semblent-elles
vouées a I'éch@den % de répondants et non en% de copro)

Oui pour 23% des territoires
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B — Travaux — Financements Anah B — Travaux — Financements Anah

. N . . . Instructions des demandes
Mise en place d'un pble national copro (expertise et programmatio
Atouts / limites de l'aide au syndicat

Contractualisation et programmation . ) . - s
. . - . . i Facilite la prise de décision pour la réalisation de travaux, aide a des PO non
Au moment de I'étude pré-op, validation du dispositif sur la base d'un montant d'aide recevables Anah mais revenus moyens

prévisionnel (montants et calendrier des financements difficiles a fixer)
Visa régional au stade de la contractualisation du dispositif?
Dialogue de gestion et programmation annuelle :

Permet de réaliser des travaux lourds et de qualité
Cumulable avec une aide individuelle.
Pas de contre-partie en loyers maitrisés, absence d'engagement des

Mise en place d'une part limitée des crédits en local propriétaires a occuper leur logement, aide non récupérable si vente

Mise en place d'un fonds au niveau national représentant une partimportante Risque d'effet d'aubaine : Financement de propriétaires aisés, bailleurs publics,
des crédits copro et libérés sur examen des stratégies mises en eouvre (NB : « marchands de sommeil »

pas de remontées copro par copro pour les petites copro)

. L N L. ! R Risque d'effet pervers : réalisation de travaux sans prise en compte du
Nécessité de connaitre précisément les projets (OPAH Copro, PDS, OPAH a redressement

volet copro) : dialogue pole national/ DREAL/ territoires Obligation de diagnostic et de stratégie avant décision d'octroi de I'aide au syndicat

(exception travaux d'urgence — a définir - plafonnés)
Mise en place dune doctrine sur les critéres de choix de I'aide au syndicat
Péle d'appui national pour travailler sur les principes et les cas épineux
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B — Travaux — Financements Anah B — Travaux
Extension des possibilités Anah Transfert de maitrise d’ouvrage, dans des cas trés graves, alternatives a I'acquisition

publique, réalisation de travaux et gestion sans expropriation ni relogement,

Mise sous tutelle de la copropriétdsufruit locatif ou bail a réhabilitation

Résidentialisation, travaux sur les extérieurs (en vue de scission notamment) et PR - e . - P .
généralisé, séparation de la propriété parties communes / parties privatives, mise en

arkings N - L A . e
P g, ) )} ) ' S place d'un « opérateur — administrateur acdckednnovations juridiques
Ces évolutions ne dépendraient que d’une délibération de CA. restent largement a expertiser.
Incidence budgétaire : leur ouverture pourrait étre conditionnée a un examen
central?

Tiers investissemenpar passation d'un contrat entre la copropriété (sous
administration judiciaire) et un opérateur public qui réaliserait les travaux, puis

Travaux en portage en OPAH Copro? : décret percevrait une redevance : Solution moins brutale que la mise sous tutelle qui
pourrait étre testée sans nécessité de modifications Iégislatives (a condition d'avoir
un opérateur)
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C - Portage

Plusieurs types de portage :
portage « d’opportunité » (sans stratégie, a éviter)
portage de redressement, ciblé sur quelques lots,

portage massif « d’attente », destiné surtout a éviter que des propriétaires non souhaité
achétent, notamment en cas de vente a la barre, mais sans que la stratégie finale soit
clairement arrétée,

portage avant démolition au cession a un bailleur HLM, dans une optique de sortie du
régime de copropriété

Quels opérateurs?
Echelle géographique d'intervention?
Types de portage pratiqués?
Identité ? (EPL; bailleur social ou porteur type Coprocoop, EPF?, structure ad hoc?

Quel modele économique?
Capital et ressources?
Financement a I'opérateur ou a I'opération
Dimensionnement: a expertiser, « dires d'expert »
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E - Ingénierie et dispositif cadre
Elargissement des compétences de I'opérateur
Ensemble des missions d'ingénierie finangables par I'Anah

Distinction des OPAH copro / plan de sauvegarde (dispositifs cadres pour le
redressement).

2 dispositifs créés séparément, avec des présupposés différents

les situations rencontrées forment un « continuum », distinction entre les 2 outils
parfois peu évidente.

différence marquée cependant en terme de pilotage : par une collectivité (OPAH
copro) ou par le préfet (plan de sauvegarde); différence de taux d'aide Anah
Fusion des dispositifs ? Pas nécessairement une priorité mais des évolutions a
prévoir : durée des dispositifs, convention d'application en PDS impliquant le
délégataire, ...
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D - Outils liés a la sortie du régime de la copropriété

Procédure de carenceossibilité de prononcer la carence isolément sur un
batiment au sein d’une copropriété, mesures destinées a accélérer la procédure, a
faciliter la gestion de la copropriété entre le constat de carence et la prise de
possession, question des codts d'acquisition (duplication d’'un mécanisme de type
acquisition loi Vivien...).

Mise sous tutelle de la copropriétéf propositions listées au § travaux. Chance

de retour a la normale ou moyen d'assurer une transition vers une sortie inéluctable
du régime de la copropriété ? (choix de ne pas réaliser une acquisition publique:
difficultés liées au manque de moyens ou de volonté, ou de capacités de
relogement, ou incertitude sur le projet, ou souhait de limitation des traumatismes a
court terme de I'expropriation...)
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