Annexe n°1
Notions préalables sur la carence
des syndicats de copropriétaires

La carence du syndicat de copropriétaires

Un immeuble composé de plusieurs lots peut connaitre plusieurs types de propriété
au long de son existence, en fonction du nombre de propriétaires qui possédent ces
lots.

Une copropriété est définie comme “tout immeuble bati ou groupe d'immeubles
batis a usage total ou partiel d'habitation dont la propriété est répartie par lots
entre plusieurs personnes™. |l s'agit d’un statut juridique défini et régi par la loi pour
organiser la gestion d’'un batiment possédé par une pluralité de propriétaires.
L'enjeu va étre de réunir ces copropriétaires autour de ce qui les rassemble :
I'immeuble. La loi va alors poser un cadre et des régles afin de veiller a I'entretien
régulier de ce patrimoine commun et de permettre I'émergence de projets pour le
valoriser.

Parfois, ce fonctionnement connait des difficultés, voire des blocages. La situation
financiere de la copropriété se détériore, le bati n’est plus entretenu, la copropriété
plonge dans le cercle infernal de la dégradation.

La procédure de carence du syndicat de copropriétaires a pour objet de répondre
aux situations dans lesquelles la copropriété ne peut plus se maintenir sous le statut
de la propriété privée : cette situation intervient « lorsque, dans un immeuble
collectif a usage principal d'habitation, le propriétaire, la société civile immobiliére,
le syndicat des copropriétaires, la société d'attribution ou la société coopérative de
construction est, en raison de graves difficultés financiéres ou de gestion et de
I'importance des travaux a mettre en ceuvre, dans l'incapacité d'assurer la
conservation de I'immeuble ou la sécurité et la santé des occupants »2.

L'intervention de la puissance publique dans la sphéere privée est légitimée par
I'impact de cette dégradation sur les riverains, le quartier, voire la commune entiére.
Lorsque la dégradation est trop forte, il est du devoir de la collectivité de réagir.
Dans le cadre de la carence, le maire de la commune ou le président de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiere
d'habitat, sur le territoire duquel est implanté I'immeuble, peut saisir le président du
tribunal judiciaire statuant selon la procédure accélérée au fond, aux fins de
désignation d'un ou plusieurs expert(s).

Larticle 1 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bdtis
2 article L. 615-6 du Code de la Construction et de ’Habitation




Aux termes de l'expertise, les experts remettent un rapport sur l'importance du
déséquilibre financier du syndicat, la répartition des dettes par copropriétaire, ainsi
que la nature et I'état des parties communes et, conséquemment, la nature et le
co0t des travaux a mettre en ceuvre pour garantir la santé et la sécurité des
occupants.

La collectivité présente le projet simplifié d'acquisition publique a la premiere
assemblée délibérante faisant suite a la saisine du président du tribunal judiciaire,
pour information.

Apres notification du rapport d’expertise et appel a I'audience de |I'ensemble des
copropriétaires ainsi que le syndicat par le biais de son représentant, le juge rend
une ordonnance, constatant la carence, le cas échéant.

La Collectivité adopte le projet simplifié d'acquisition publique au cours de la
premiere assemblée délibérante suivant le jugement, puis le met a disposition du
public pour une durée d’un mois. Passé ce délai d’observations, le préfet prend un
arrété portant la déclaration d’utilité publique (DUP) carence.

En synthese

Graves difficultés financiéres ou de gestion
+
Incapacité a assurer la conservation de I'immeuble ou la sécurité et la santé des
occupants
+

Importance des travaux a mettre en oeuvre

Carence du syndicat de copropriétaires
Voir le schéma ci-contre pour un résumé de la procédure.

Pour aller plus loin

- Légifrance : Article L. 615-6 et suivants du Code de la Construction et de
I'Habitation

- Site Service public.fr: Copropriétés en difficulté : état de carence

= Institut national de la consommation (INC) : Copropriétés en difficulté : que
faire ?

= L’Agence Nationale d’Information sur le Logement : https://www.anil.org/



https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074096/LEGISCTA000006159107/#LEGISCTA000006159107
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074096/LEGISCTA000006159107/#LEGISCTA000006159107
https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F2667#:~:text=Lorsque%20le%20syndicat%20de%20copropri%C3%A9taires,'intervention%20d'un%20expert.
https://www.inc-conso.fr/content/que-faire-en-cas-de-difficultes-dans-une-copropriete-le-memo
https://www.inc-conso.fr/content/que-faire-en-cas-de-difficultes-dans-une-copropriete-le-memo
https://www.anil.org/

Incapacité a assurer la conservation de
l'immeuble ou la sécurité et la santé des
occupants en raison de graves difficultés
financiéres ou de gestion et de I'importance
des travaux a mettre en ceuvre

Saisine prsdt Tribunal Judiciaire
(par maire, prsdt EPCI, préfet, syndic,
admin. prov. ou 15% des voix du syndicat)

parralléle
Présentation pour information a la 1ére
assemblée délibérante aprés la saisine :
du projet simplifié d'acquisition publique
pour expropriation / réhabilitation /
démolition
+ plan de relogement

Désignation d'experts
pour la réalisation d'un
rapport sur l'immeuble

3 mois renouvelables
une fois

Restitution du rapport

Notification rapport + décision de justice au :
> propriétaire

> gestionnaire

> préfet

> maire/prsdt EPCI

Assignation des parties prenantes, dont
I'ensemble des copropriétaires

Déclaration de I'état de carence par le prsdt du
Tribunal Judiciaire
(+ désignation AP le cas échéant)

> propriétaire

> auteur de la saisine

> payeur des allocations logement
> maire ou psdt EPCI

+ transmission au préfet

Approbation du projet simplifié lors de la
premiére assemblée délibérante apres le
jugement

La procédure de carence
Art. 615-6 CCH et suivants

Mise a disposition du public pour
recueil observations
(1 mois minimum)

Arrété préfectoral
- DUP carence
- liste des lots/immeubles expropriés
- déclaration cessibilité
- collectivité publique ou organisme au profit
duquel I'expropriation est déclarée
- indemnités 7

- date de prise de possession

Publicité
> Recueil des actes administratifs
> Affichage en mairie
> Notification aux propriétaires

Cession Ordonnance
amiable expropriation

Y

Versement ou consignation
de l'indemnité

Prise de possession

(détenteurs quittent les lieux)
apres 2 mois minimum suite
a l'arrété




