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e petit guide n’a pas la prétention de vous enseigner I'ensemble des

analyses effectuées dans le cadre du contréle des comptes. Pour cela,

il faudrait un guide beaucoup plus « conséquent » qui pourrait
sappeler les « 150 contréles a réaliser en matiére d’analyse des comptes ».
Le présent fascicule va néanmoins vous permettre de réaliser les 25 premicres
vérifications simples et rapides. Comme vous le constaterez, ces premicres
investigations vont vous entrainer vers d’autres questions qu’il faudra bien
entendu résoudre, ensuite...

Ce guide est réparti en cinq parties :
1/ le respect des regles de droit ;
2/ le respect des regles comptables ;
3/ la gestion financiere ;
4/ la gestion des comptes bancaires ;
5/ la gestion du chauffage et de I'eau.

Pour ceux qui voudront aller plus loin et réaliser les 125 contréles restants, ils
pourront se procurer les trois autres guides de ARC en matiere d’analyse des
comptes et de la comptabilité tenue par le syndic :

» « Comment analyser les comptes de la copropriété » (octobre 2010)
» « La comptabilité pour tous » (janvier 2011 3*™ édition)
¥ « Savoir lire et exploiter les cing annexes comptables » (janvier 2011).

Vous pourrez aussi lire les multiples dossiers et articles mis sur le site de
I'UNARC (zone adhérents ou non) surtout ceux concernant les différents
conseils en mati¢re de contrdle des comptes et les « abus » eux aussi tres
éclairants.

Quant aux conseillers syndicaux adhérents de 'ARC, vous pourrez des
novembre 2013 suivre des formations « renforcées » de six heures sur le

contréle des comptes.

Prét a travailler ? Alors bonne lecture et bon contréle !

l. Le respect des régles de droit

1. L'ordre du jour u-t-il été éluboré de fucon
concertée uvec le conseil syndicul ?

Le décret du 20 avril 2010 modifiant
le décret du 17 mars 1967 a instauré
'obligation pour le syndic d’établir
Pintégralité de 'ordre du jour en
concertation avec le conseil
syndical :

- Article 26 :

« L'ordre du jour de 'assemblée
générale est établi en concerta-
tion avec le conseil syndical ».

Pour cela, l'arrété du 19 mars 2010
prévoit méme que le syndic doit
convoquer le conseil syndical en
réunion sociale dont les honoraires
sont inclus dans le tarif de base.

Lors de cette réunion, le conseil
syndical est en droit d’'imposer des
questions a intégrer dans I'ordre du
jour sans que le syndic n'ait & donner
son avis et encore moins son accord.
Ce pouvoir devra étre utilisé a bon
escient notamment en incorporant
des questions ayant des incidences
importantes en matiere de bonne
gestion de la copropriété ou des

incidences financieres au profit des
copropriétaires.

Cest le cas de « questions » portant
sur laffectation de recettes ou de
« produits », sur le placement des
fonds disponibles ou encore sur
Pengagement de la responsabilité
d’une société choisie par le syndic
pour non-respect de ses obligations
contractuelles.

De plus, ce méme article 26 précise
que le conseil syndical devra
participer 2
I'élaboration du budget prévisionnel
ainsi qu'au suivi de son exécution.

impérativement

« Le conseil syndical contrile la
gestion du syndic, notamment la
comptabilité du syndicat (...),
ainsi que l'élaboration du bud-
get prévisionnel dont il suit
Pexécution ».




Si le syndic he convoyue pus lu réunion de concertution
obligutoire préuluble a I'ussemblée, le conseil syndicul
devru envoyer une lettre en recommandé lui rappelunt
I'impossibilité d’envoyer la convocation d’assemblée
yénérdle si le conseil syndicul n‘u pus purticipé a son
éluboraution.

A défuut de purticipution du conseil syndicul & lu rédaction de I'ordre
du jour, le conseil syndicul pourra, conformément dux dispositions
l[égules, envisuger d’enguger une uction en nullité de I'ussemblée
yénérule et demunder une re-convocution aux fruis exclusifs du
syndic sur un ordre du jour éluboré cette fois-ci en commun. (voir aussi
la question numéro 14 de ce yuide concernunt le budyet prévisionnel.)

2. \Votre syndic respecte-t-il les droits du conseil
synhdicul en mutiére de contrdle ?

La loi du 10 juillet 1965 prévoit dans
son article 21 que le conseil syndical a
une mission de contréle et d’assis-
tance du syndic. Pour cela, lui sont
conférés des moyens et des pouvoirs
importants lui permettant d’assurer
efficacement sa mission. Larticle pré-
cise par exemple que « le comseil
syndical peut prendre connaissance,
et copie de toutes piéces ou docu-
ments se rapportant a la gestion du
syndic et d’une maniére générale a
Ladministration de la copropriété ».
Larticle rajoute : « Le conseil syndi-
cal regoit en outre sur sa demande,
communication de tout document
intéressant le syndicat ».

Pour respecter la loi, le syndic doit
donc tout mettre en ceuvre pour ne
pas faire obstruction aux demandes
du conseil syndical. Pour cela, il doit

N’hésitez pus a réclumer plusieurs fois uu cours de
I’exercice I'ensemble des documehts hécessuire du
contréle des comptes et du suivi du budyet,
notumment le yrand livre de lu copropriété. Ce
document est le « reflet » de la copropriété et permet d’avoir une
vision yglobule de su situation comptuble.

N’oubliez pus une régle : plus le syndic « sentira » qu'il sera controlé,
plus il aura tendance a moins commettre d’erreurs (ou d’dbus).
Comme on dit : « il vaut mieux prévenir que guérir ».

intégrer les frais de photocopies dans
ses honoraires de base. Il ne peut pas
les facturer en tant que prestations
exceptionnelles.

Ces documents peuvent par ailleurs
étre consultés par le conseil syndical ,
chez le syndic, 2 n'importe quel
moment au cours de 'exercice. Les
consultations ne sont pas limitées ni
en fréquences ni en nombre d’heures.

Par ailleurs I'article 26 du décret du
17 mars 1967 va encore plus loin. Il
précise que : « Le conseil syndical
controle la gestion du syndic,
notamment la comptabilité du syn-
dicat, la répartition des dépenses, les
conditions dans lesquelles sont pas-
sés et exécutés les marchés et tous les
autres contrats, ainsi que l'élabora-
tion du budget prévisionnel dont il
suit Pexécution ».




3' Contrdlez vous efficucement les fuctures ? » Les indices : si la fucture se réfere a un contrat avec une formule

d’indexdtion, il faut la refuser si les houvedaux indices he sont pus
Mmentionnés (il fuut upprendre a un syndic a refuser une fucture yui
ne mentionne pus les indices).

Bien souvent, lors du controle des négligeant les autres informations qui
factures, le conseil syndical se limited ~ peuvent étre aussi intéressantes.

en vérifier le montant tout en » Le taux de la TVA : incroyuble le hombre d’erreurs concernunt le

taux de TVA (19,60 % au lieu de 5,5 % ou de 7%)
» L’'objet de la facture : s'il est abusif ou injustifié il faudra refuser la

N ‘ / facture. C'est le cus des diugnostics termites ou plombs gui sont
: NS L ez . L , | reconduits chague aunnée.
Reprenons uinsi les différentes informations que I'on
‘ frouve a fravers une facture et savoir comment les

exploiter:

» La date : Toute facture doit comporter une date. Cette information
permet de connditre le hiveuu d’uncienneté de la facture. Pour
toute facture un peu uncienne, on devryu, d’une purt se demander
ce yui justifie ce retard, d’autre part, se demander si la facture h'a
pus été déja puyée. Pur dilleurs, lu dute permet de contrdler si le
syndic respecte bien lu comptubilité d’engugement en suisissunt la
facture dés su réception. Comme on vu le voir & fravers le prochain
paragraphe, cet élément permetira au conseil syndical d’avoir une
situation de lu comptubilité de lu copropriété lu plus proche de lu
réulité,

» L'adresse de I'immeuble : vérifier yue |'adresse correspond bien &
celle de lu copropriété. Un syndic peut avoir parfois plusieurs
imMmeubles dans une Méme rue et donc se tfromper.

» Le jour d’intervention : on refusera toute facture ou il N’y a pus
indiqué de « jour d’intervention ». Par dilleurs, si une entreprise a
adressé plusieurs factures pour le Méme jour, on veillera & faire
rembourser les déplucements en double ou friple.

» Le lieu exuct d’intervention : 1 aussi, refusez les fuctures imprécises.
Si le lieu est noté, vérifiez yu'il ne s’ayit pus de purties privatives.

» Le type d’intervention exact : on est surpris par le hombre de factures
yui restent floues sur ces précisions. Soyez intraitable et rejetez toute
facture non précise sur ce point,

» Le détail : comme on I'u dif plus haut, toute fucture non détuillée ou
se référant & un devis hon détdillé doit étre rejetée. Le détdil
concerne :



4. Contrélez-vous le délui de puiements des
fournisseurs et ses conséyuences ?

Un des éléments qui est souvent mal
controlé par les conseillers syndicaux
est le délai de paiement des
fournisseurs. Certains se disent : tant
que la facture est payée il n'y a rien a
dire ! Cependant, les retards de
paiement  peuvent  impliquer
plusieurs conséquences notamment
financieres.

En effet, les fournisseurs d’électricité,
de gaz ou de téléphonie facturent
automatiquement des pénalités en
cas de retards. Ces informations ne
sont pas précisées dans les documents
comptables de la copropriété et sont
fréquemment amalgamées dans le
montant indiqué.
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Par ailleurs, les fournisseurs qui
savent qu'un syndic paye avec retard
ont tendance a surfacturer leurs
interventions, leurs contrats ou leurs
fournitures (que ce soit matériel de
sécurité incendie ou du fioul). D’ol
I'importance qu’il y a - pour faire
baisser les charges - 4 controler que
le syndic paye vite les factures.

Ceci dit, certains syndics sont passés
maitre dans art du « camouflage »
des délais de paiement. Il faudra
donc faire quelques controles précis.
Lisez bien ce qui suit.

Les ruses de certuins syndics enh mutiere
d’enreyistrements et de puiements.

» Vérifier d’abord yue lu dute d’enreyistrement de lu facture duns le
grand livre correspond bien d su dute de réception. Pour éviter
gu’on he repére leurs déluis de puiements frop larges, certdins
syhdics h’enreyistrent pus les fuctures ¢ réception (ce yui est lu loi)
mMuis plus tard. Il faudra donc prendre au hasurd quelgues factures
et compurer leur dute d’émission et l[u dute d’enreyistrement. S’il y
u un fort déculuge, vous suvez & quoi vous en tenir.

» Vérifier ensuite yue la dute du puiement d’une facture indiquée sur
le grand livre correspond bien a la dute effective du réglement. Pour
cely, il suffit de repérer sur le compte bungue du gyrand livre la date
de puiement d’une facture et de vérifier cette date sur le relevé
buncuire. A défaut de relevé buncuire, il suffit d’interroger le
prestataire en lui demandant [a date du réglement de la facture.
Ce controle permettra de vérifier si les dutes indigquées sur le grand
livre sont bien exuctes ou « arrangées ».

» Prendre en priorité les fuctures de fluide énergie, (électricité, guz et
euu) et de téléphonie et vérifier yue he sont pus uppliyués des
intéréts de retards.

» Au cus ou des intéréts de retards auront été appliqués, au syndic
de prendre ¢ su charge ces péndlités causées par su mauvaise
ygestion (sauf s’il peut démontrer yu’il N’y avait pus de trésorerie
disponible et yu’il n’en étuit pus responsuble).

» Si votre syndic cumoufle les déluis et/ou puye uvec beuucoup de
retard, dgissez fermement a soh encontre, voire mettez une

« résolution » & |’ordre du jour pour exiger le puiement & trente jours
mMaximum.

11



5. Votre syndic respecte-t-il lu décision de
I"'assemblée yénérule concernunt le refus
d’approbdation des comptes ?

Il n'est pas rare que lorsqu’une
assemblée générale refuse
d’approuver les comptes, le syndic
répartisse quand méme les charges de
Iexercice. Et cela - répétons-le -
méme si les comptes ont été refusés.
Le syndic est dans son tort le plus
absolu et n’a aucun droit d’agir ainsi.
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Il peut étre également judicieux
d’anticiper les problemes et pour cela
de procéder de la maniere indiqué ci-
dessous :

zoom :
comment ne pas approuver les compltes
de facon efficace

Lorsyue le conseil syndical considérera gque les comptes n‘ont pas d
étre approuvés, il faudra justifier expressément sur le proces verbdl les
Mmotivations de ce choix en indiguunt les éléments ne pouvant pus
étre approuveés.

Cela impliyue yue doivent étre clairement identifiees les factures
posunt problemes.

Bien entendu, en pratique, il he faudra pas attendre |'assemblée
générale pour invoyuer ces points de divergence.

Cependant, dans le cus ou le syndic a tout de méme réussi a
présenter ces factures lors de |'ussemblée générdle, il faudra procéder
de facon stratégigue. Au lieu de he pus upprouver les comptes dans
leur totdlité, le conseil syndical devra profiter de la guestion sur
I'approbation des comptes pour préciser les factures posant
problémes. Ces derniéres seront retfirées « des charges » pour étre
affectées sur un compte d’attente. Cela permet d’approuver les
factures restantes et de procéder dinsi d la régularisation. Bien
enhtendu, le probléme des charges contestées mises en compte
d'aftente nhe sera pus réyglé, mais cela évitera d’avoir une
accumulation de deux exercices comptubles.

En revanche, lors du nouvel exercice, le conseil syndicul devrd, en
présence du syndic, reprendre ces charges afin de déterminer si elles
sont effectivement abusives. Si c’est le cus, le syndic devra les prendre
a su charge. Dahs le cus confraire, elles seront ré-imputées sur
I’'exercice.




6. Le syndic procéde-t-il uu recouvrement
des impuyés de charyes a son profit
ou uu profit du syndicut des copropriétuires ?

Vous devez stirement vous dire dréle
de question! Comment un syndic
peut-il faire du recouvrement de
charges 4 son profit ? Pour comprendre
la problématique, il faut saisir le méca-
nisme du recouvrement des charges
qui peut se résumer en deux étapes :

1. le syndic impute des frais et des
honoraires de recouvrement aux
copropriétaires débiteurs ;

2. le syndic préleve sur la trésorerie
de la copropriéeé les frais qu'il a
imputés aux copropriétaires
débiteurs.

Le syndic peut donc étre intéressé a
multiplier les frais de recouvrement

(lettre de relance, mise en demeure,
constitution du dossier....) afin
d’augmenter ses honoraires. Ces frais,
s'ils sont abusifs peuvent au final
cotiter tres chers a la copropriété. En
effet, le juge pourra condamner le
copropriétaire débiteur uniquement
a rembourser les dépenses strictement
nécessaires au recouvrement
considérant les autres frais comme
inutiles voir abusifs. Le syndicat des
copropriétaires ne pourra plus espérer
récupérer ces sommes qui passeront
alors dans les charges de la
copropriété et seront supportées par
Iensemble  du  syndicat  des
copropriétaires.

7. Le syndic impute-t-il les intéréts de retards
sur les comptes des copropriétuires débiteurs ?

Limputation des intéréts de retards
est souvent oubliée par les syndics. La
raison est que le calcul de ces intéréts
demande un peu de temps sans que
le syndic ne puisse en bénéficier ni
imputer des frais. En effet. I'article 36
du décret du 17 Mars 1967 précise
que ces intéréts sont affectés au profit
du seul syndicat. Par ailleurs I'arrété
du 19 mars 2010 prévoit que ce
travail rentre dans les honoraires de
base ! Le syndic a donc une
interdiction légale d’en percevoir n'en
serait-ce qu’une partie.

Il faudra donc que le conseil syndical
exige 'imputation des intéréts légaux
méme si leur taux est actuellement
bas. En effer, [limputation
systématique des intéréts de retards
est un moyen psychologique
extrémement efficace pour inciter les
copropriétaires a payer leurs charges
rapidement. Ils savent que, dépassé le
délai, la « pénalité » financiere leur
sera imputée automatiquement.

> "\C..
Le conseil syndicul devra donc Vvérifier sur les comptes
O \ Ve ‘ des copropriétuires débiteurs que sont bien imputés les
e e~ intéréts de returds. A défaut, il faudru procéder uux

actions et contrdles suivants :

S
Pour éviter ce désugrément, il est important de convenir
‘ avec le syndic :

»un colt ucceptuble pour chuyue ucte lié au
recouvrement

» uh protocole de recouvrement strict qui se substitue aux moddlités
prévues pur le syndic

» uhe procédure umiuble yui intéyre la reconnuissunce de lu dette
dinsi yu'un échéuncier yui prend en cohsidération hoh seulement
la dette muais aussi les appels de fonds yui deviendront exigibles tout
au lony de I’'échéuncier.

» Enfin il est importunt de lui rappeler gu’il DOIT imputer aux débiteurs
les intéréts |léguux de retard, ceci suns facturer d’honordires
supplémentaires et en uffectunt les produits au syndicat des
copropriétaires et hon a lui, syndic. C’est ce yue hous dllons voir
Maintenant.
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» D'ubord Vérifier si votre réglement de copropriété prévoit une
« clause pénale » yui précise les pénulités & uppliyuer en cus de
retard de puiement.

» A défuut, prendre en considération le taux d’intérét Iégal en vigueur
(cefte information se trouve entre autres duns le bulletin de I'ARC)

» Si le taux d’intérét Ieégul est bus, voter une résolution en ussemblée
yénérule yui prévoit une « clause pénale » duns luyuelle seru
précisé le taux a uppliyuer (pur exemple 5% ou encore 5% de plus
yue le taux légal).

» Fuire voter une résolution obligeunt le syndic d imputer les intéréts de
retards en précisunt gqu’'a défuut le syndic seru tenu comme
responsuble et devru prendre & su charye les intéréts de retards hon
comptabilisés.
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8. Avez-vous contrdlé les travaux
en uttente de réulisution ?

Les travaux en attente sont souvent
difficiles a contrdler. Ceci s'explique
du fait que ces travaux ne sont pas
portés a 'approbation des comptes
tant qulils ne sont pas terminés.
Autrement dit, le syndic peut faire
des appels de fonds ou réceptionner
des reéglements ou encore payer des
factures sans pour autant avoir
« rendre des comptes » aux
copropriétaires avant la fin des
travaux. Cette situation peut
perdurer sur plusieurs exercices. Ce
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mode de fonctionnement est
d’ailleurs souvent utilisé par les
syndics pour créer de la trésorerie. Le
systeme consiste a appeler la totalité
des travaux votés et a n'en réaliser
qu'une partie ou (encore pire) rien du
tout ! Les travaux n'étant pas
terminés, ces derniers ne sont pas
soumis a approbation. Les sommes
d’argent qui sont légalement exigibles
restent dans la trésorerie, utilisée au
profit du syndic en cas de compte
non séparé.

-..__\"‘ /_...-

Cependunt, le conseil syndicdl he devru pus |disser |a
‘ situation en I'étut, C’est pour celu yu'il devru procéder
a plusieurs investigations :

» il devru consulter I'annexe 5 remise en Méme temps yue lu
conhvocution d‘ussemblée ygénérule. Sur ce document, figure
I’ensemble des travaux votés yui he sont hi tferminés ni méme parfois
commenceés.

» Il faudra gu’il fusse le tri entre les fravaux en cours de rédlisution et
ceux yui he sont pus commencés. Attention, certuins syndics
considérent les travaux comme commencés purce yu'ils ont déjd
imputé leur facture d’’honordires. Bien entendu, ce raisonnement
est faux. Méme si le syndic est en droit de réclamer sa quote part
d’honordires pour les uppels de fonds déjd réalisés, les fravaux ne
peuvent pus, pour uutunt, étre considérés comme comptublement
commencés. D’dilleurs, le syndic devru impérativement distinguer
duns les documents comptubles, ses honoruires travaux, des
factures émaununt du fournisseur.

» Pour les fravaux qui he sont pus encore commenceés, soit, ils sont
inévitubles et il faudra comprendre pourquoi ils N‘ont pus encore
débuté, soit, ils sont superflus et duns ce cus, il faudru prévoir une
résolution duns |’ordre du jour de lu prochuine ussemblée pour noter
leur unnuldtion et leur remboursement.

» Pour les travaux commenceés, il faut impérativement connditre la
date du vote des fravaux, les motifs du retard d’exécution et mettre
en place un plan pour ussurer leur rédlisation avec un pussage bien
déterminé.

» En cus de curence du syndic concernunt le défaut de |a rédlisation
des fravaux ; il ne fuudru pus hésiter & engyuger su responsubilité,
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9. Comment récupérer I'urgent des vendeurs
créditeurs et éviter son évuporation

Les comptes des copropriétaires
vendeurs peuvent étre mis, soit dans
les comptes 450 comme de
« simples» copropriétaires, soit dans
le compte 461 en tant que créditeurs
divers. Nous allons voir comment
repérer les « wvendeurs » puis
comment récupérer ces soldes au
profit de la copropriété.

Le conseil syndical devra regarder

tout d’abords dans les compte 450 s'il
existe des noms de copropriétaires
dont le solde n'évolue plus. A défaut,
il faudra vérifier le compte 461.

Attention : certains syndics ont
tendance a facturer des honoraires
pour la « tenue » de ces comptes a leur
seul profit. Cela est bien évidemment
complément illégalement.

y “‘\\
Apres avoir repérer les comptes vendeurs, il faudra
‘ distinguer deux types de copropriétuires vendeurs
créditeurs et uyir en conséyuence.

1. Les copropriétaires vendeurs créditeurs inconnus :

Le syndiic peut se retrouver a avoir duhs su comptubilité des sommes
appartenant & des copropriétaires non identifiés. Souvent, |’ origine
de ce probléme remonte a I'ancien syndic gui @ mis dans un seul
compte I'ensemble des copropriétdires vendeurs créditeurs.

En tout étut de cuuse, duns ce cus, il N’y aura aucun intérét a
uttendre le délui de prescription puisyue le syndic h’est plus en
mesure de déterminer I'identité des copropriétuires vendeurs donc
leur dute de mutation. |l faudra donc, lors de la prochuine
ussemblée yénérule, proposer |'uffectution de ces montunts
(exemple : |'ussemblée yénérule pourru voter yue le solde du ou
des compte(s) copropriétuire(s) vendeur(s) soit uffecté sur le
compte « fonds travaux » ou encore repdarti duns un compte de
charges, donc au crédit des copropriétuires au proratu de leur
milliemes) ......
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2. Les copropriétaires vendeurs créditeurs connus :
Il faut distinguer deux cus :

e les copropriétuires vendeurs de plus de cihy dns (voir encudré
suivant sur la justification de ce déldi)
Pour tfoutes les dettes de copropriétuires vendeurs uyunt dépussé
un déldi de ciny uns, le syndicut des copropriétuires devient
automutiquement bénéficiuire de ces montunts. Les
copropriétuires vendeurs ne pourront plus réclumer ces sommes
auprés du syndic. Lors de lu prochuine ussemblée yénérule, il
faudru décider de leur uffectation. :

e les copropriétuires vendeurs de moins de ciny uns
La copropriété ne pourru pus valublement bénéficier de ces
sommes. Il faudra uttendre le délui de prescription. Cependunt,
le conseil syndicul devru procéder a deux controles essentiels.

Le premier contréle consistera & connditre le hom, le mMontunt et lu
dute de mutution de chaque copropriétuire vendeur dfin de
déterminer a yuelle dute le délui de prescription seru utteint,

Le deuxiéme contréle consisteru & vérifier yue le syndic ne préléve
pus d’honordires spécifiques pour une « pseudo » ygestion de ces
comptes.

Si c’est le cus, le conseil syndical devra d'une puart, stopper ces frais
ubusifs et d’autre purt, demander leur remboursement, 'imputation
de ces fruis étunt illégyule. Ces comptes he demundent uucune
yestion purticuliere yui justifierdit des prélévements d’honoruires.
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zoom :
sur le délai de prescription

Souvent, les memibres du conseil syndicul se retrouvent confrontés
leur syndic yui uffirme gue le délui de prescription en mautiére de
copropriétuires vendeurs est de 10 uns. Il se justifie « en brandissant »
I’article 42 de la loi du 10 juillet 1965 gui indigue que « les actions
personnelles nées de I'application de la présente loi entre les
copropriétaires, ou entre un copropriétaire et le syndicat, se
prescrivent par un délai de 10 ans ». Cependunt, cet urtficle n’est pus
upplicuble au copropriétuire vendeur. En effet, lors de |'éventuelle
réclumation pour le versement de son crédit, le demandeur h'est plus
« copropriétdire » muis un « tiers » a lu copropriété. Il ne peut donc pus
se prévuloir des dispositions particulieres de la loi du 10 juillet 1965 et
plus précisément de son article 42,

De ce fdit, ce sont les dispositions de droit commun gui reprennent « le
relais » et notumment « le code civil » yui précise duns son urticle 2224
gue :

« Les actions personnelles ou mobiliéres se prescrivent par
cing ans & compter du jour ou le titulaire d’un droit a connu,
ou aurait d connaitre, les faits lui permettant de I'exercer. »

Voilu pouryuoi il ne faut pus hésiter & contredire le syndic en lui
indiquant clairement que la prescription en Matiere de « tiers »
vendeurs est de 5 ans.

N’hésitez donc pus d prévoir duns I‘ordre du jour une résolution. Elle
doit prévoir yue les sommes concernunt des copropriétuires vendeurs
de plus de 5 uns seront automutiquement portées au crédit d’un
compte de lu copropriété. (compte de travaux, compte d’avance,
etc.)

Etf si le syndic vous dit gqu’il h’est pas d'accord, dites-lui yue ce n’est
pus grave cur c’est |'aussemblée « souveraine » yui décide.

10. Comment éviter d’avoir & ussumer les soldes
des copropriétuires vendeurs débiteurs ?

Les comptes « vendeurs débiteurs »  Soit dans les comptes 450 comme

peuvent étre indiqués dans deux « copropriétaires » soit dans les

comptes différents selon les syndics.  comptes 462 en tant que « débiteurs
divers ».

Aprés les avoir repérés, il fuut distinguer deux cus de
‘ figure .

1. Les copropriétaires vendeurs débiteurs inconnus :

En principe, lu copropriété ne devrdit pus uvoir & supporter des dettes
concernunt de copropriétuires vendeurs débiteurs. Lors d’une
mutation, le syndic doit s’ussurer qu'il récupére la totdlité des churges
impuyées pur le biuis de I'« état daté » qu’il udresse uu notuire.,

C’est pourqguoi, en cus de présence de copropriétuires vendeurs
débiteurs, le conseil syndicul ne devru pus ldisser ces soldes a lu
churge de lu copropriété et devra demaunder au syndic de les
supporter.

Si ces sommes remontent a I’ancien syndic, le syndic en pluce devru
aussi les supporter. En effet, lors de lu prise en churge de lu
copropriété, ce dernier devuit s‘inguiéter de ces montunts et
demunder au syndic sortunt des justifications puis en aviser le conseil
syndicudl.
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2. Les copropriétaires vendeurs débiteurs connus :

Duns le cus ou ils existeruient des soldes de copropriétuires vendeurs
débiteurs connus, le conseil syndicul devru en rechercher lu cuuse
ufin de déterminer yui, du hotuire ou du syndic, devru éventuellement
supporter cette churge. En effet, soit les sommes ont été indiquées sur
le yuestionnuire et le notuire N’y toujours pus rétrocédé ces sommes,
soit le syndic n‘u pus indiqué du hotuire le débit exuct du
copropriétuire et duns ce cus, le syndic devru supporter son erreur.

Les seuls cus ou il peut y avoir des raisons expliquunt la situation
conhcernent les copropriétuires dont le lot u été vendu judicivirement
(@ l'initiutive de lu copropriété ou d’un tiers).

Il faudra ulors luncer une vérituble enguéte pour suvoir :

e si le syndic u correctement fait son travdail ;

e si |'urgent he se trouve pus bloyué chez un uvocut ou sur le compte
de I'Ordre des avocuts, etc.

Nous vous cohseillons de hous consulter si vous éfres duns ce cus,

suchunt gqu’ une fois sur deux on peut relever une faute de I'un ou
I’autre des professionnels concernés.
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Il. Le respect des régles comptables

11. Votre syndic respecte-t-i
la comptubilité d’engugement ?

Le contrdle des comptes en cours
d’exercice impose que le conseil
syndical puisse avoir en sa possession
des documents comptables a jour.
Pour cela, il faudra vérifier que le
syndic respecte bien la comptabilité
dite d’« engagement ». Depuis
Ientrée en vigueur du décret
comptable au 1¢ janvier 2007, les
factures doivent en effet, étre
impérativement enregistrées dans la
comptabilité des leur réception. Une
facture regue le 5 mai doit étre
enregistrée le 5 mai dans la
comptabilité (ou du moins tres vite).
De méme, I'ensemble des produits
doit étre enregistré des leur
notification (exemple : indemnité
d’assurance) ou deés la date
d’exigibilité (exemple : location). Ce
procédé permet de connaitre la
situation réelle de la copropriété a un
temps donné. Léquilibre d’une
copropriété n'est pas le méme si, elle
dispose, de 10 000 € en banque avec
15 000 € de dettes ou si elle dispose
de 10 000 € en banque sans aucune
dette.
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Malheureusement, tres peu de
syndics respectent ce principe et cela
soit pour des raisons de productivité,
soit pour des raisons stratégiques. En
effet, pour camoufler les délais de
paiements (voir la question numéro
3 de ce guide) ou pour éviter de
présenter une situation comptable
négative, le syndic peut étre amené a
retarder  lenregistrement  d’une
facture.

Voyons 4 travers un exemple
comparatif les incidences que peut
entrainer le défaut du respect d’une
comptabilité d’engagement :



Nous nous trouvons étre le 24 octobre 2012 et une facture de chauffage de
8000 € a été réceptionnée.

NON RESPECT DE LA COMPTABILITE D’ENGAGEMENT

Date Intitule Montant
01/10/2012 Solde d’exploitation +15 000 €
05/10/2012 Facture eau - 6000 €
12/10/2012 Facture ascenseur - 5000 €
24/10/2012 Solde d’exploitation + 4000 €

LE RESPECT DE LA COMPTABILITE D’ENGAGEMENT

Date Intitule Montant
01/10/2012 Solde d’exploitation + 15000 €
05/10/2012 Facture eau - 6000 €
12/10/2012 Facture ascenseur - 5000 €
24/10/2012 Factures chauffage - 8000 €
24/10/2012 Solde d’exploitation - 4000 €

Comme on peut le constater dans la premiére configuration la situation de la
copropriété semble étre positive puisque le solde d’exploitation est de + 4000 €
alors que dans la deuxi¢me configuration qui prend en compte la facture de
chauffage, la situation réelle de la copropriété est négative avec un solde
d’exploitation de - 4000 €.
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Comment contrbler si votre syndic respecte bien lu
‘ comptabilité d’engugement ?

Le contréle se fuit en deux étupes. Lu premiére étupe
conhsiste d identifier sur les documents comptables hotumment sur le
grund livre la dute de I'enreyistrement d’une facture. Généralement,
ceftte informution se trouve indiguée duns les premiéres colonnes du
document.

Attention : si lu dute de puiement est trés proche de lu dute
d’enreyistrement de lu facture, c’est souvent le signe yue le syndic
ne respecte pus lu comptubilité d’engugement (voir I aussi, lu
yuestion numéro 3 de ce yuide).

La deuxieéme étupe cohsiste d demunder lu copie originule de lu
facture. |l suffira ensuite de compurer lu dute indiguée sur lu facture
avec celle indigyuée sur le grund livre. Vous pourrez dinsi vérifier si lu
comptubilité d’engugement est respectée. A défuut, vous pourrez
déterminer le déculuyge entre lu dute de suisie et celle de réception.
Il vous reviendru dlors d’apprécier si celu est convenuble ou hoh. En
cus de répohse héyutive, il faudru le sighuler au syndic en lui précisunt
yue plusieurs contréles au cours de |'exercice seront réulisés pour
vérifier yu'il y u bieh une cohérence entre les informations comptubles
et la réulité.
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12. Les documents tenus et remis pur votre syndic
sont-ils conformes uux exiyences du décret ?

Depuis la rentrée en vigueur du
décret comptable, le syndic est tenu
de tenir et de produire différents
documents comptables. La plupart
des documents comptables sont
précisés dans larticle 2 de l'arrété du
14 Mars 2005 :

Le syndic doit tenir :

» un livre journal : celui-ci enregistre
chronologiquement les opérations
ayant une incidence financiére sur
le fonctionnement du syndicat ;

» un grand livre des comptes qui
regroupe I'ensemble des comptes
utilisés par le syndicat, opération
par opération ;

» le livre journal et le grand livre des
comptes sont « cotés » sans
discontinuité. Cela signifie que ces
documents doivent respecter une
nomenclature des comptes qui
doit étre présentée de fagon
croissante. En  matiere de
comptabilité appliquée a2 la
copropriété, on retrouve cinq
types comptes :
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1/les comptes de capitaux qui
commencent par le chiffre

2/ Les comptes de « tiers »
(fournisseurs, copropriétaire...)qui
commencent par le chiffre

3/les comptes de banque qui
commencent par le chiffre

4/ les comptes de charges qui
commencent par le chiffre

5/ et les comptes de produits qui
commencent par le chiffre

Il i’y a pas - en coproprié¢té - de
comptes qui commencent par le
chiffre 2 (amortissements) 3 (stocks) :

» un livre journal et un grand livre
tenus sur supports informatiques -
numérotés et datés deés leur
établissement, par des moyens
offrant toute garantie en mati¢re
de preuve - peuvent tenir lieu de
livre journal et de grand livre des
comptes ;

» des comptabilités auxiliaires
peuvent étre ouvertes en tant que
de besoin (exemple : détail des
comptes fournisseurs, des comptes
de copropriétaires....) ;

» le syndic édite deux balances
générales des comptes, I'une éditée
selon la nomenclature comptable
de larrété du 14 mars 2005,
lautre selon les clés de répartition
des charges prévues par le
reglement de copropriété. Les
deux  balances  sont en
concordance.

Par ailleurs, ce méme décret prévoit
que doivent étre remis, en méme
temps
d’assemblée générale, cinq annexes
qui permettent d’avoir une vision
globale de la situation comptable et
financiere de la copropriété. Leur
présentation est normalisée. Cela
veut dire que le syndic est contraint
de respecter dans le fonds et dans la
forme la présentation que le décret
comptable impose.

que la  convocation

aux exigences du décret, il suffit de cliquer sur le lien

l Pour vérifier si vos unnexes comptubles sont conformes

suivant et de compdurer vos unhexes uvec celles
présentées pur votre syndic :

hitp://www.unarc.usso.fr/site/dbus/1211/abus2956.htm

Une présentution upproximative pourru étre considérée comme non
vuluble et pouvunt entrainer lu nullité de certuines résolutions (voir

point suivant).




13. Votre syndic joint-il & lu convocution
d’ussemblée yénérule tous les documents
prévus pur lu loi ?

Le décret du 17 Mars 1967 prévoit
dans son article 11, 'obligation pour
le syndic de joindre a la convocation
d’assemblée  générale  certains
documents.

Cet article fait la distinction entre, les
documents comptables, qui, a défaut
de présentation, peuvent entrainer
I'annulation d’une résolution et ceux
qui sont a
d’information.

fournir 2 titre

Malheureusement, beaucoup de syn-
dics ont considéré que la fourniture
de certains documents n'entrainait pas
lannulation d’une résolution, elle
érait facultative. Ce raisonnement
sexplique principalement par le fait
que certains syndics préferent éviter
de présenter ces documents dits
« d’information » et qui sont en

\

So

Bien entendu, méme si |'urticle précise yue le contenu
de ces documents he fait pus I'objet d’un vote, il h'en
demeure pus Moins yu'ils peuvent toujours étre des
éléments de référence pour valider ou hoh le mMontunt
du budyet, les dépenses de |'exercice ou bien encore lu proposition
du syndic d’augmentaution des ses honoruires....
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réalité extrémement instructifs. Voici
la liste des documents dits « d’infor-
mation » issus de l'article 11 qu’il
faudra exiger du syndic qu’il diffuse :

P état détaillé des sommes percues
par le syndic au titre de sa rémuné-
ration (honoraires de base, hono-
raires supplémentaires, honoraires
sur travaux, honoraires privatifs) ;

» le compte rendu de 'exécution de
la mission du conseil syndical (ce
compte-rendu  pouvant  étre
négatif pour le syndic, on
comprend qu'il ne fasse rien pour

le diffuser) ;

»le projet d’état individuel de
répartition des comptes de chaque
copropriétaire.

lll. La gestion financiére

14. Le budyet est-il bien estimé et &tabli
en concertution avec le conseil syndical ?

Lestimation du budget prévisionnel
reste un enjeu capital qui aura des
incidences tout au long de 'exercice.

Cest en effet, en fonction du budget
prévisionnel voté
générale, que sont fixés les montants
des appels de fonds trimestriels.

Plus le budget est important, plus les
appels de fonds seront importants.

en assemblée

Par ailleurs, le montant du budget
prévisionnel permet d’accorder au
syndic une marge de manceuvre plus
ou moins grande.

Si le poste « entretien et petites
réparations » a été budgétisé a hauteur
de 1 000 € au lieu de 2 000 €, le

syndic réfléchira a deux fois avant
d’engager des dépenses dépassant le

budget.

Voila pourquoi, le conseil syndical
doit évaluer au plus juste 'estimation
des dépenses en trouvant le bon
compromis (budget prévisionnel
« juste, mais pas trop large »).

Rappelons que conformément a I’ar-
ticle 26 du décret du 17 mars 1967,
le conseil syndical doit impérative-
ment participer a I'élaboration du
budget prévisionnel.

Afin d’estimer efficacement le montant du budyet
prévisionnel, il est important de reprendre les dépenses
« réelles » des ciny derniéres unnées pour uvoir un colt
Moyen pur poste de charges. Bien entendu, avant de

fdire ce travdil, il faudra supprimer des dépenses toutes les factures
abusives, inutiles ou exceptionnelles (fuites d’eau, frais liés & un sinistre,

diaugnhostic termite etc....).
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15. Votre syndic respecte-t-il les clés de répurtition
issues du regylement de copropriété ?

Un des controles qui est souvent
oublié par les membres du conseil
syndical est le respect par le syndic du
mode de répartition des charges. Or,
il n’est pas rare de constater que le
syndic utilise une clé de répartition

\
s\

qui n’est soit plus valable, soit qui n’a
jamais été adoptée par I'assemblée
générale. Par ailleurs, il est possible
que les milliemes imputés a un lot ne
soient pas ceux prévus par le
reglement de copropriété.

Pour vérifier ce point, les membres du conseil syndicul

‘ devront tout simplement prendre un de leurs uppels de

fonds. Il suffira dlors de Vérifier si I'ensemble des clés

figurant sur I'appel de fonds correspond bien a ce yui

est mentionné duns le reglement de copropriété et si les millieémes
individuels imputés sur chague uppel de fonds correspondent & ceux
indigués sur le réglement de copropriété (ou I'état descriptif de

division).
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16. Votre avance de trésorerie est-elle légale ?

De nombreux conseils syndicaux
constatent sur les
comptables de leur copropriété la
présence d’avances de trésorerie, sans
connaitre forcement leur origine ou
leur utilité. Dans la plupart des cas,
avance de trésorerie s'est constituée
a la suite de la loi SRU qui a remplacé
le « fonds de roulement » par une
provision trimestrielle. Pour ne pas
rétrocéder ces sommes, de nombreux
syndics avaient tout simplement, a

I'époque, changé le « fonds de
s

documents

/
\_-‘

L SN

contréles :

» Par dilleurs, il devra controler yue |'avance de trésorerie - si elle est
légule -ne dépusse pus 2/12 du budyet prévisionnel (urticle 45-1 du
décret du 17 Mars 1967.) On constute, en effet, chugue jour yue

celu n’est pus le cus.

» Il devry, enfin, vérifier I'intérét yu’il y a de garder intégralement le
mohtunt de I'avance de trésorerie. Lu loi prévoit un seuil muximal de
2/12 du budyet prévisionnel, mais elle n'impose pus yue ce plufond
soit obligutoirement dtteint. Chayue copropriété est donc libre
d’estimer & guelle hauteur I'avance de trésorerie doit éfre dlimentée
duns lu limite du seuil imposé par ld loi et du reglement de copropriété.

Le conseil syndicul devru donc procéder a plusieurs

» Il devra demunder du syndic quaund u été constituée
I’avance de trésorerie. S'il le sait, il faudra vérifier si su
constitution u été votée a lu bonhne Majorité. S’il he le suit pus ou si
la mujorité n’étuit pus celle requise, le conhseil syndicul pourrd
proposer en ussemblée yénérule son remboursement total ou
partiel au profit des copropriétaires ou (Mieux) son placement sur
uh « fonds travaux » placés au profit de la copropriété.

roulement » en « avance de
trésorerie ».

Cependant, comme on va le voir,
cette substitution est erronée et
abusive. En effet, l'avance de
trésorerie est cadrée par les textes de
loi. Sa constitution doit étre votée en
assemblée générale a larticle 26
(comme I'a rappelé la Commission
Relative a la Copropriété) ou bien
étre prévue dans le reglement de
copropriété.




17. Votre syndic muintient-il ubusivement
des comptes d’uttente ?

Les comptes d’attente sont présentés
dans les comptes 47 de votre grand
livre. Ils indiquent les montants qui
nont pas encore été affectés. Ces
sommes sont comme on pourrait
dire en « attente » ' imputation d’olt
leurs noms. Leurs origines peuvent
remonter a des exercices tres
lointains.

Plus lapurement du compte
d’attente sera tardif, plus il sera
difficile d’identifier son origine.

Cependant, larticle 10 de I'arrété du
14 MARS 2010 précise que « les
comptes d’attente doivent étre
soldés a la fin de lexercice ou a
défaut, justifiés ligne par ligne ».
Vous avez bien lu! Justifiés et non pas
expliqués.  Autrement  dit, si
Pexplication n'est pas justifiée (un
motif sérieux), les montants ne
pourront pas étre maintenus sur un
compte d‘attente. Ces comptes
peuvent étre soit débiteurs, soit
créditeurs. Voyons ce qu’il en est.

18. Le tuux d’impuyés des copropriétuires
est-il sur supérieur & 25% ?

Le calcul du taux d’impayés des
copropriétaires  peut étre  un
barometre  rapide et simple
permettant de savoir quel est I'état
de santé de la copropriété. On
considére  quune  copropriété
présente des « difficultés » A partir du
moment ou le solde des

copropriétaires débiteurs atteint les
25% du budget prévisionnel.
D’ailleurs, C’est a partir de ce seuil
que la procédure d’alerte prévue par
les articles 29-1-A et 29-1-B de la loi
du 10 juillet 1965, doit étre
enclenchée.

Les comptes d'uttente débiteurs présentent les detftes en
uttente d’uffectution. Ces dettes devront étre supportées
pur les copropriétuires. Elles tfrouvent généraulement leur
origine duhs des cumpugnes fravaux gui ont dépussé le
budyet voté et dont le syndic a préféré cucher le déficit sur un compte
d’uftente, au lieu d’dffronter I'assemblée générale pour exposer lu
situation. D’autres cus peuvent expliquer |'existence d’'un compte
d’uttente débiteur. En tout étut de cause, sile conseil syndical n’est pus
vigilunt, ces sommes devront étre supportées tét ou tard pur les
copropriétuires.

Pour éviter celd, le conseil syndical devra donc rechercher I’ origine de ce
compte d'uttente ufin de déterminer s’il résulte ou non d’une faute de
gestion du syndic. Duns ce cus, ce dernier devrd les supjporter.

De leur coté, les comptes d’attente créditeurs trouvent généralement
leur origine duns les différents produits (utres yue les uppels de fonds) de
la copropriété tels yue les indemnités d’ussurance, les loyers, les produits
financiers, muis yui N“ont pus encore été uffectés.

Le conseil syndicul devra donc s’ assurer yue toutes ces sommes sont bien
affectées soit en venant diminuer les charges, soit en albondant uh « fonds
travaux » (plucé uu profit de lu copropriété) pour d'éventuels travaux &
venr,
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sur la partie busse d gauche de I'annexe 1), gu’oh
mulfiplie par 100 et yue I'on divise paur le montant du
budget (yui se tfrouve duns la deuxieéme colonhe de I'annexe 2.)

Pour cdlculer ce taux, il suffit fout simplement de
prendre le solde des copropriétuires débiteurs (indiqué

Une mauvdise gestion des impayés peut entrdiner une copropriété a
su perte. |l faudra donc éfre extrémement vigilant et mettre en place
un protocole de recouvrement udupté a lu situation et respecté pur
le syndic. Il faudra dussi prévoir des commissions réguliéres ufin
d’obtenir de fucon périodigue un étut de I'évolution des impuyés et
fruiter les éventuels blocuyges ou problémes.

A noter que I’ARC u conhsucré un guide entier au traitement des

impuyés. Lu procédure d’dlerte y est bien entendu truitée de fucon
compléte.
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19. Le tuux d’impuyés des fournisseurs
est-il supérieur A 15% ?

En copropriété, il ne suffit pas de
vérifier le solde en banque pour
apprécier 'état financier de la
copropriété. En effet, bien souvent et
surtout en fin d’exercice les syndics
retardent volontairement le paiement
des fournisseurs afin de présenter un
solde de banque largement
excédentaire  (voir, pour plus
d’explications, la question numéro
10 du présent guide). Le conseil
syndical devra donc comparer le
solde du compte banque au montant
des fournisseurs impayés. Il n’est pas
rare de trouver des situations ou le
solde des fournisseurs impayés est
supérieur au solde du compte
banque.
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De plus, il faudra étre extrémement
vigilant quant au compte 408

« factures non parvenues » qui vont
étre imputées sur les charges de la
copropriété avant méme la réception
de la facture.

Le conseil syndical devra profiter du
délai entre l'arrété des comptes et le
controle de fin d’exercice pour vérifier
que les factures qui étaient indiquées
comme non parvenues sont a présent
bien réceptionnées. De plus, il devra
vérifier que le montant indiqué sur les
documents comptables correspond
bien a celui indiqué sur la facture (le
syndic a pu, en effet, imputer une
« estimation » et ne pas corriger a
réception de la facture).

W\ »

N

Le conhseil syndicul devru procéder a différents
‘ controles :

» Il faudru vérifier le tuux d’endettement de lu copropriété. Pour celu,
il faudru prendre le solde des fournisseurs impayés pur rapport au
budget rédlisé. Au-deld de 15%, onh doit s’inquiéter.

» Il devra connditre le hnom de chague fournisseur et le montant de |a
facture.

» Il devra connditre pour chayue fournisseur impuyé lu durée de
retard de puiement.

» Il devru aussi connditre les motifs du returd et upprécier lu
justification donnée pur le syndic.

» Il devra vérifier si le retard de puiement est exceptionnel ou habituel.

» En cus de retards fréquents de puiement, le conseil syndicul devru
imposer au syndic un délui butoir d partir duguel les factures sont
automutiquement puyées. Pur exemple & purtir de 30 jours.

N‘hésitez pus a inciter votre syndic & ufiliser les préléevements

automautigues pour les fuctures couruntes.
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20. Les produits de lu copropriété sont-ils pris
en compte duns le solde de |'exercice

En plus des appels de fonds
permettant de faire face aux
dépenses, la copropriété dispose
d’autres rentrées d’argent qu’il est
important de connaitre et de prendre
en considération. Ces recettes
permettent en fin d’exercice d’alléger
les dépenses générales.

Prenons un exemple simple : une
copropriété a 10 500 € de charges
alors que le budget était de 8 000 €.

Lexercice sera donc déficitaire de
2 500 € qui devront étre repartis
aupres des copropriétaires. Si I'on
prend maintenant en considération
le produit d’'une indemnité d’assu-
rance de 3500 €, 'exercice devient
excédentaire de 1000 €. [(10 500 €
de charges - (8 000 € d’appels de
fonds + 3500 € d’indemnités sinis-
tres)], qui seront alors crédités sur les
comptes des copropriétaires. Comme
on le voit, le contréle de ce point est
indispensable.

21. Les honordires travaux sont-ils dissociés
des honoruires courunts ?

La volonté du rédacteur du décret
comptable était de bien distinguer les
charges courantes - qui sont
redondantes d’un exercice a l'autre -
des charges travaux qui sont, elles,
exceptionnelles. Le but est de pouvoir
comparer de fagon efficace I'évolution
des dépenses. Dailleurs, 'annexe 2 est
scindée en deux parties, la premiére
partie pour les charges courantes et la
deuxi¢me partie pour les travaux et
opérations exceptionnelles. Or, malgré
cette volonté du législateur, a été inséré

dans la nomenclature comptable, au
niveau des comptes pour charges
courantes, un compte numéro 6221
appelé « honoraires pour travaux ».
Ce compte devait normalement étre
présenté avec les comptes pour
travaux. Certains syndics ont donc
profité de cette erreur pour insérer
dans la partie des charges courantes des
honoraires exceptionnels pour travaux.
Cette technique permet d’ailleurs aussi
d’augmenter les budgets prévisionnels
a venir.

-—..__\ ‘\‘( R

Pour Vérifier si les produits de lu copropriété sont bien
inscrits au crédiit, il suffit de demaunder « une balance des
produits de la copropriété », Si ces produits he sont pus
comptubilisés, il fuudra rechercher les motifs justifiant les
ruisons pour lesyuelles ces montunts he sont pus indiqués duns |u
comptubilité de lu copropriété.

Exemple : de hombreux syndics he comptaubilisent les indemnités
d’ussurance yue yuund ils recoivent le cheyue (et encore...). Or ils
doivent |égulement le fuire dés hotification de I'indemnité ; ce yui
permet de compenser la dépense et donc d’dlléyger les charges.

Pour connditre les différents produits d’une copropriété, il fuut tout
simplement suivre « lu vie » de lu copropriété. Si elle u un compte sur
livret, cela impligue automatiquement des produits financiers. Ou
encore, s’il y u eu sinistre, lu copropriété bénéficie d’une indemnité
due pur l'ussurunce dont il fuudra vérifier |'enreyistrement en
comptubilité. En cus de muludie d'un concierge ou d’un employé ; il
faudru prendre en compte les indemnités de lu sécurité sociule, etc.
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4 S
Pour éviter ce type de pratiques, en cus de rédlisation
‘ de travaux, le conseil syndicul devru procéder &

plusieurs controles :

» Vérifier si duns |'annexe 2 figure un compte 6221. Le cus échéunt, il
faudra demunder de transférer |u totulité du montunt indigué vers
le compte 671.1 « hohoraires pour travaux ». Cette exigence permet
de sortir les honhoruires travaux des charges courantes. Au hiveuu de
I’annexe 2 ces hohoruires devront étre indigués sur lu purtie busse
de I'unnexe.

» A défuut de compte 6221, il fuudru vérifier si duns I'aunnexe 2 figure
un compte 671.1. S’il n“yu pus de compte 671.1, il faudra demander
au syndic de préciser duns quel compte ont été imputés ses
honordaires. Si ces derniers sont amalgameés dans le compte fravaux
671, il faudru lui demaunder de les individudliser duns un compte
671.1 dfin que les copropriétuires puissent contréler le montunt des
honoruires correspondunt et vérifier yu'ils sont conformes & la
décision d’ussemblée générule.
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IV. La gestion du compte bancaire

22. Avez-vous un vrui compte buncuire sépuré ?

Malgré les différentes pressions de
certains syndics pour dissuader les
copropriétaires d’opter pour un
compte bancaire séparé, de plus en
plus de syndicats exigent 'ouverture
de ce compte.

En effet, les avantages du compte
séparé sont multiples :

» La transparence des opérations
bancaires
meilleure « tracabilité ».

permettant  une

» La possibilité tres simple pour le
syndicat de placer sur un Livret A
les excédents de trésorerie.

» La garantie que les fonds de la
copropriété seront restitués au
syndicat des copropriétaires en cas
de faillite du syndic.

» Le controle des délais de paiement
(on sait combien les délais de
paiements longs cotitent chers aux
copropriétés, les entreprises
surfacturant leurs prestations pour
compenser).

» La garantie, aussi, que le syndic ne
va pas garder le plus longtemps
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possible les fonds travaux (pour les
placer a son profit) en cas de gros
travaux et donc  différer
exagérément le début des travaux,
comme cela est si fréquent.

» Limpossibilité pour le syndic de
prélever des honoraires non prévus
au contrat.

» En cas de changement de syndic,
la simplicité assurée (virements
dans les deux sens ; controle des
dernieres opérations de 'ancien
syndic, etc.).

A Tinverse, ce type de compte est peu
intéressant pour le syndic puisque les
fonds ne sont pas placés a son profit
et que le contréle est plus aisé. Les
syndics ont donc dd trouver des
« artifices » permettant de faire croire
aux syndicats des copropriétaires qu’ils
disposent d’un vrai compte séparé, alors
que bien souvent, il n'en est rien !

Nous allons donc vous donner une
idée des quelques contrdles a faire
afin de vous assurer que vous avez un
« vrai » et « réel» compte séparé.

1.Le conhseil syndical devra demunder gu’une
uttestution de lu bangue confirme I'ouverture de ce
compte conformément a la Loi Bonnemuaison. Il he
faudra pus se contenter de lu visudliser, muais
demunder une copie yue le conseil syndicul gardera
eh cus de litige concernunt lu réudlité de cette
ouverture.

.Le conseil syndicul devra demunder lu copie intégrule de lu

cohvention d’ouverture du compte sépuré. Sur ce document, il
faudru, contréler le libellé de lu convention duns lequel devru étre
indiyué expressément : « ouverture de compte courant et de non-
fusion au nom du syndicat des copropriétaires de... »..

. Le conseil syndicul devru vérifier sur cette convention yue le titulaire

du compte est exclusivement le syndicut des copropriétaires. En
effet, si le hom du syndic figure - méme en complément de celui
du syndicut des copropriétaires - celu veut dire yue le compte n’est
fpus sépuré, muis joint.

. Le conseil syndicul devru vérifier s'il est possible de fuire un chéqyue

a I’ordre du syndic pour le reglement d’un dappel de fonds. Si c’est
le cus, c’est yue le compte buncuire N’est pus sépuré du fuit que
le synhdic peut encuisser des sommes.

. Le conseil syndicul devru s’ussurer yue lu totulité des fonds de lu

copropriété sont bien déposés sur le compte sépuré de lu
copropriété. En effet, certuins syndics ouvrent le compte buncuire
sépuré ufin d’étre en conformité uvec le vote de I'ussemblée tout
en yurdunt une ygrunde purtie des sommes sur leur compte
buncuire. Pour éviter ce type d’ugissement, il faudra procéder de
facon périodiyue & un rapprochement buncuire permettunt de
s‘assurer yue le « compte banque » tenu pur le syndic (duns le
« grand livre comptable ») correspond bien du relevé buncuire tenu
pur lu bungue.

. [l faudra aussi vérifier sur le grand livre |'existence d’un seul et uniyue

compte de banyue présentunt le compte buncadire de la
copropriété. En cus de plurdlité, c’est yue le syndic, a son profit,
utilise un compte bancuire « tampon ou intermédiaire ».
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23. Votre compte sépuré estil utilisé
exclusivement au profit du syndicut
des copropriétuires ?

Louverture d’un compte séparé
ouvert exclusivement au nom du
syndicat des copropriétaires implique
pour le syndic un manque a gagner
qui peut étre extrémement important
en fonction de la trésorerie de la
copropriété. Certains syndics ont
donc développé avec les banques des
« formules » de comptes bancaires
séparés grice auxquelles le syndic
peut toujours étre intéressé.

Plusieurs techniques existent dont
une particulierement perverse. Le
principe consiste a OUVrir un compte
bancaire au nom syndic qui est
rémunéré en fonction des différentes
trésoreries des comptes bancaires
séparés de chaque syndicat de
copropriétaire.  En  effet, les
dispositions européennes permettent
aux banques de rémunérer les
comptes courants.

Compte bancaire
de la copropriété

N° de compte

Compte bancaire
de la copropriété
des acacias des roses

N° de compte
1234789 1234765 1234340

Compte bancaire
de la copropriété
des amandiers

N° de compte

Compte bancaire
du syndic

N° de compte
1234567

Cette nouvelle technique bancaire entraine des conséquences extrémement
perverses, en fait les mémes que celles du « compte unique ». Les syndics
vont, par exemple, retarder le paiement des fournisseurs afin d’optimiser la
trésorerie des syndicats des copropriétaires ou différer exagérément le
lancement des gros travaux. Cela dans le but d’augmenter a leur profit les
produits financiers que génereront les comptes bancaires des copropriétés.

W\

—_—

Le conseil syndicul devru vérifier sur la convention du

‘ compte buncuire, sil est prévu lu rémunération du

compte. Si celu est le cus, le conseil syndicul devra

demunder uu syndic yue soient restitués sur le compte

courunt de |lu copropriété les produits finunciers yue le compte u

yénéré. Bien entendu, I'objet de cette demunde n’est pus forcément
de récupérer les produits financiers (quoi yue...).

Le vérituble objectif est de fuire en sorte yue le syndic n'uit plus intérét
a retarder les puiements des fournisseurs ou de fucon yénérdle &
augmenter et & conserver ubusivement |u trésorerie de lu copropriété.
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V. La gestion du chauffage et de I'eau

24. Avez-vous contrdlé les consommations
réelles de chuuffuye ?

Le contréle des consommations de
chauffage ne peut pas se limiter a
comparer le montant des factures
d’un exercice a l'autre. Le conseil
syndical ~ doit  vérifier  les
consommations. Cette information
se trouve généralement indiquée
clairement sur les factures. Par
ailleurs, il faut que le conseil syndical
rameéne les consommations
énergétiques a la rigueur de lhiver
(mesurées en Degré Jour Unifié

recommaundations

DJU) pour comparer valablement
une saison a l'autre.

Prenons une hypothése : votre
consommation énergétique a baissé
de 10%. Vous étes s(rement
contents. Mais si 'on prend en
considération les DJU, vous pourrez
constater que le climat a été plus
clément de 18 9%. Votre pseudo
économie n'est donc pas a la hauteur
de ce qu’elle aurait db étre.

Pour éviter cette muauvdise surprise, voici quelyues

25. Avez-vous contrdlé lu bonne yestion des
cohsommutions individuelles d'euu ?

Le poste « ean » est un gros poste de
charges. Un bon contréle permet de
faire chuter les consommations. Avant
de lister les différents controles a réali-
ser, il est important de comprendre
comment se repartissent les consom-
mations d’eau. En théorie, cela est tres
simple et peut se résumer en trois
points :

1/ Le compteur général se situant au
pied d’'immeuble est relevé.

2/ Dans chaque appartement, les
compteurs divisionnaires sont rele-

vés pour pouvoir appeler aupres des
copropriétaires leur consommation
individuelle respective ;

3/ La différence entre le compteur
général et laddition  des
compteurs divisionnaires est mis
en « charges générales » et appelée
aupres des copropriétaires en
fonction de leurs milliemes
généraux.

En pratique, plusieurs difficultés
justifient une vigilance accrue du
conseil syndical.

» Réulisez le Bilun Energétigue Simplifié (téléchurgeuble gratuitement
sur le site de I'UNARC) de votre copropriété qui vous permettra
d’avoir une idée réelle de lu yestion de votre chuufferie et des
possibilités d’amélioration. Renseighez-vous aduprés de lu
coopérative technigyue de I’ARC : COPROPRIETE-SERVICES

» Discutez uvec votre chuauffuyiste et contrélez le bon entretien de
votre installation de chauffage.

» Vérifiez que votre contrut d’entretien est adupté a lu configuration
de votre chuufferie.

» vérifier yue le prix de votre éneryie est bien héyocié
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\ l Le conseil syndicul devru

» Vérifier yue I'ensemble des compteurs u bien été relevé. En effet, il
n'est pus rare yue plusieurs compteurs d’edu divisionndire n’dient
pUs été relevés pur le prestatuire. Soit parce yu'il N’y avdit personhe
duns le logement lors de la tournée du technicien, soit yue
I’'occupunt ne vouldit pus ouvrir, soit purce yue le technicien
oublié des loyements ;

wf e
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» Vérifier aussi yuel est le hombre de compteurs dysfonctionnunt

(sous-comptunt - en ruison de leur dye - voire étunt bloyué). On
peut considérer yu'a purtir de 5 % de compteurs dysfonctionnunts,
le probléme devient sérieux. L'ensemble de ces informutions peut
s’obtenir grice a I'unulyse des bordereuux de relevé remis uu
syndic pur le prestutuire. Sur ce document sont indigués lu dute de
chuyue relevé, les consommutions relevées duns chuyue
uppurtement, un commentaire sur I’étut du compteur.
Il faut bien comprendre gyu'unh compteur dysfonctionnant implique
pour les auutres copropriétuires une « double peine ». D'une purt, ils
puyent leur consommuation individuelle et d’autre puart, ils
participent - au prorata de leur milliemes - a la consommation d’edu
du copropriétuire yui u un compteur dysfonctionnunt ou yui h'u
pus ouvert su porte |

» Vérifier que lu consommution résiduelle entre les compteurs
divisionnuires et le compteur général n’est pus supérieur & 5 % : au-
deldily aun probléeme importunt de « transfert » de charges.

» Si vous avez |I'eau chuude collective ces vérifications et bien
d’autres, sont indispensables & un bon contréle des comptes. Nous
vous cohseillons dlors de télécharger (gratuitement) notre guide
pratigue : « Le bilan eau ».

44

45



46

Avec

Vibert

- - 4

Apprenez a mieux gérer votre copropriéte!

Donnez plus d’efficacité
syndical !

COPROPRIETE :
LE MANUEL DU
CONSEIL SYNDICAL

978-2-711-76442-6

352p.=1750€

FAITES BAISSER
LES CHARGES DE

VOTRE COPROPRIETE EN COPROPRIETE

978-2-T11-76428-0
160p.» 1€

BIEN CHOISIR
s50n synoic 9
DE COPROPRIETE

978-2-311-00298-0 978-2-311-00300-0
160p. »10€ 160p.«10€

Maitrisez les finances
de votre copropriété!

COPROPRIETE :
LA COMPTABILITE
POUR TOUS

m:‘
I

978-2-711-76461-7
160p.»10€

978-2-711-76433-4
160p.» N €

Tout ce qu‘il faut savoir
sur la copropriété!

LA COPROPRIETE
PRATIQUE

978-2-111-76441-3
384p. * 1850 €

SOYEZ
UN CONSEIL SYNDICAL |8
DE COPROPRIETE |0
EFFICACE

LASSEMBLEE
GENERALE

978-2-7111-76421-1
160p. » 1€

DEEbIDER ’
ETCONTROLER B
LES TRAVAUX r LES COMPTES

978-2-311-00293-7 978-2-711-76434-1
160p. » 10€ 160p.» 1€

AMELIORER SA GESTION
AVEC INTEI

A PARAITRE :

978-2-311-00874-6
160p.« 11 €

TRAITER
LES COPROPRIETES
FRABILES

WET AN ppRATTRE -
B R 975-2:311.01016-9
1B0peil€



GUIDES THEMATIQUES ET CONTRATS-TYPE

, Prix remisé
GUIDES : TITRES Edition Nombre | Prix public | jusquau

de pages 31/08/2013
La Copropriété Pratique en 300 Questions 118me &d. 384 | 1850€ | 17,00 €
Copropriété: Le Manuel du Conseil Syndical Beme éd. 352 | 17,50 € | 16,00 €
Travaux et maintenance en copropriété 3¢me &d. 384 | 1850€ | 17,00 €
2 | Ascenseurs, Comment éviter le pire ? 26me gd. 288 | 15,00 € | 15,00 €
% La comptabilité pour tous 2¢me 6. 384 | 1850€ | 17,00 €
E, Le reglement de copropriété en 200 questions 2¢me &d. 320 | 16,00€ | 16,00 €
& | Copropriété : le temps des économies d'énergie 2008 352 [ 1850€ | 17,00 €
Gérer soi-méme son logement locatif 2006 320 | 16,50€ | 15,00 €
Gérer soi-méme sa copropriété ou son ASL 2005 352 [ 1750€ | 16,00 €
Copropriété : tout sur I'assemblée générale 1éme &, 352 | 1850€ | 17,00 €
Traiter les copropriétés fragiles ou en difficulté 1éme gd. 11,00 € | 11,00 €
Copropriété ameliorer sa gestion avec internet 16me &, 11,00 € | 11,00 €
=~ | Faites baisser vos charges de votre copropriété 2009 160 | 11,00€ | 10,00 €
é Les comptes de la copropriété 1éme gd. 157 | 11,00€ | 10,00 €
§ Soyez un conseil Syndical de copropriété efficace 2010 160 | 11,00€ | 10,00 €
E L'assemblée générale en copropriété 2010 157 | 11,00€ | 10,00 €
= | Savoir traiter les impayés en copropriété 2011 156 | 10,00€ | 9,00€
Decider et controler les travaux en copropriété 2011 149 110,00€ | 9,00 €
Bien choisir son syndic de copropriété 2011 158 | 10,00€ | 9,00€
£ | Camet d'entretien et de maintenance 2007 50 | 1500€ | 15,00 €
% g_ Savoir lire et exploiter les cing annexes 2010 25 |10,00€ | 10,00 €
é E Registre du suivi du conseil syndical 2010 82 500€ | 500€
= Contrat type d'entretien des ascenseurs 2012 33 850€ | 850€

G | Les 25 gestes de premier secours en matiere d'analyse
e | des comptes 2012 30 200€ | 200€
é Les impayés en 25 questions 2012 25 200€ | 200€
§° Comment je suis devenu syndic benevole 2012 30 200€ | 200€
= | Comment bien négocier son contrat de syndic 38 200€ | 2,00€
DVD « La comptabilité pour tous » 2009 13,00 € | 13,00 €
DVD « Tout savoir sur les appels de charge » 2011 500€ | 500€
Guide de la bonne gestion 2013 256 Gratuit
Amélioration technique des Batiments Collectifs 20M 344 35,00 €

Frais de port 1 guide 410€

Frais de port a partir de 2 guides 6,30 €
DontTVA: 7%
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