ATELIER FORMATION POPAC

COMMENT PREVENIR ET TRAITER
LES IMPAYES EN COPROPRIETES ?

LES FORMATIONS POUR FAIRE PROSPERER NOTRE COPROPRIETE




1.Comment agir en cas d’impayés de charges ?

2.Quelles sont les étapes du recouvrement ?

3.Comment mettre en place un suivi du recouvrement au sein de la copropriéteé ?

4. Que faire en cas de difficultés ?

v
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Comment agir en cas d’impayeés de charges ?

Les charges de copropriété

Lorsque vous vivez en copropriété, vous devez régler des appels de fonds, généralement
trimestriels, qui correspondent aux charges de copropriété. Ces charges permettent de
financer les différentes dépenses nécessaires a la gestion et a U’entretien de immeuble.
Elles font 'objet d’une répartition entre les copropriétaires. Il arrive que certains copropriétaires
ne paient pas leurs charges, il s’agit d’impayés.

SEUILS DE GRAVITE DES IMPAYES DE CHARGES DE COPROPRIETE

6 TRIMESTRES DE
RETARD

1 TRIMESTRE DE DIFFICULTES STRUCTURELLES

RETARD JUGE DE PROXIMITE
2 TRIMESTRES DE > 10 000€
RETARD SEUIL CRITIQUE
DIFFICULTES PONCTUELLES RECOURS A LA SAISIE

A SURVEILLER P
VENTE FORCEE

O
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Comment agir en cas d’impayes de charges ?

La spirale de dégradation

Les impayés sont souvent le symptome d’une situation de dégradation
dans le fonctionnement ou la gestion d’une copropriété

Dépenses non
maitrisées
(régularisations)

Comment agir ?

Hausse budget
prévisionnel

Aggravation
desimpayés
(charges)
Fuite des ‘

copropriétaires o
Difficultés de

informés / mobilisés ‘
paiement
baisse / travaux

Fournisseurs
non payés
non réalisés

Perte de
v
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S Agir sur la maitrise des charges et sur
I’ajustement du budget prévisionnel

S Agirsur le recouvrement des impayés :
* Adapter les actions selon les situations
* Ne pas étre attentiste et laisser empirer
la situation

< Etreclair sur les conséquences des impayés :
* Hausse du budget
* Baisse de l'entretien
* Risque de procédures judiciaires

patrimoniale

Entretien en




Comment agir en cas d’impayés de charges ?

Le role du syndic et du conseil syndical

Rappel du role du Syndic

Rappel du role du Conseil Syndical

Le syndic a toutes les prérogatives pour

engager le recouvrement des charges
(article 55 du décret n° 67-223 du
17/03/1967) ;

* Engagement des procédures judiciaires
* Actions en recouvrement forcé (saisie sur
loyers, sur salaire, etc.)

Sauf pour lengagement d’une saisie
immobiliere (procédure « définitive ») : doit
faire l'objet d’'une décision en assemblée
générale.

Il a pour mission de controler et
d’assister le syndic dans la gestion de la
copropriété (article 21 de la loi du
10/07/1965)

* Controler les dépenses et les comptes,
participer a ’élaboration du budget
prévisionnel

e Assurer le suivi des contrats,
consommations d’eau, honoraires de
syndic...

e Assurer le suivi du traitement des
impayés

* Participer ala communication vers les
copropriétaires

"
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Comment agir en cas d’impayés de charges ?

Quelles actions entreprendre ?

Agir sur la maitrise des charges pour prévenir les difficultés de paiement

Eviter des frais de recouvrement inutiles et aggravants,
a la charge de la copropriété ou des copropriétaires

. J

Favoriser le traitement amiable ou pré-contentieux afin de limiter des frais
de procédures (huissier, avocat) avancés par la copropriété et supportés en
partie par 'ensemble des copropriétaires (en cas de rejet par le juge)

( )

Agir vite pour éviter le non-recouvrement des charges impayées devenues
trop anciennes (irrécouvrables supportés par la copropriété)

~

Pouvoir envisager un budget de fonctionnement équilibré et la
programmation des travaux d’entretien sereinement afin d’ceuvrer pour un

entretien pérenne de la copropriété

v
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Les étapes du recouvrement

De la phase amiable a la phase judiciaire

Phase
amiable

Phase
contentieuse

Phase
judiciaire

La lettre simple de relance Réle du Conseil syndical :

La relance par lettre RAR 2 Contrdler et négocier les frais prévus
La mise en place d’'un échéancier amiable au contrat de syndic

Contacts directs (téléphonique, via le Conseil Syndical, S Contréler les frais privatifs imputés sur

etc.) Y, les comptes des copropriétaires

~

La lettre de mise en demeure, étape indispensable a toute procédure
Le commandement de payer par voie d’huissier (pour prise d’hypotheque)

La sommation de payer (RAR huissier) et lettre comminatoire (RAR avocat) : non
nécessaires

)

L’assignation classique / l'injonction de payer / la procédure de déchéance du terme
Les différentes voies d’exécution de la décision de justice (saisies)
La saisie immobiliére (si toutes les autres voies ont été épuisées)

Chaque procédure a un coit qu’il s’agit de négocier [ controler
dans le contrat du syndic.

Traiter et prévenir les impayés 7



Les étapes du recouvrement

Définir un protocole de recouvrement pour sa copropriété

Le protocole de recouvrement:
gu’est-ce que c’est ?

Les enjeux

Un méthodologie qui définit les regles fixées en
concertation avec le syndic (selon ses pratiques, etc.)
et le conseil syndical (selon sa connaissance de la
copropriété) pour adapter le traitement des impayés
aux réalités de la copropriété, aux situations des
débiteurs, tout en respectant le cadre légal.

Privilégier, quand cela est possible, les actions
amiables ou « pré-contentieuses »

Mettre une limite aux recours éventuels et aux
actions amiables en fixant des regles uniformes

Il est recommandé de faire voter ce protocole de
recouvrement lors de I’AG annuelle ordinaire

Informer l'ensemble des copropriétaires des
conséquences du non paiement des charges et
mettre un cadre pour limiter les « recours »

Il permet de cadrer et contréler l’action du syndic au
profit de la copropriété en vue de limiter les colts
collectifs et d’éviter les irrécouvrables

Se fixer avec le syndic un cadre pour assurer
efficacement le suivi des actions de recouvrement

Etablir la possibilité de recourir aux procédures
simples et peu couteuses quand cela est possible

SEINE
OUEST
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Les étapes du recouvrement

Zoom sur le protocole d’accord amiable

* |l doit permettre I’extinction de la dette, sur une durée maximum de 24 mois (code civil)
* il doit étre signé par les deux parties (débiteur et syndic)

* |l peut donner lieu a une facturation car prévu au contrat-type. Il s’agit de contréler le
montant facturé au copropriétaire. Jugé non nécessaire dans le cadre d’une procédure, les
frais peuvent étre rejetés par le juge dans le montant de la dette due.

Il doitintégrer a la fois le paiement de la dette ainsi que des charges courantes
* |l doit étre en cohérence avec le budget du ménage et ses possibilités financieres

« Attention aux appels exceptionnels et aux régularisations de charges qui peuvent impacter
A I’équilibre de I’échéancier.

A noter:
< Pour favoriser le recours a I'échéancier, il est préférable de

limiter les frais de syndic associés (négociation)
< L'échéancier doit étre signé pour faire état des actions
amiables engagées en cas de procédure ultérieure

"POPAC
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Les étapes du recouvrement

Une procédure alternative : l'injonction de payer

Linjonction de payer:

- Un formulaire (CERFA) a déposer au greffe du tribunal (possibilité de déposer une série
d’injonctions)
- Une procédure sur pieces « non contradictoire » (le juge n’entend pas les 2 parties)

- Un dossier qui doit étre « irréprochable » : le débiteur n’étant pas entendu, le dossier doit
présenter tous les justificatifs nécessaires au juge pour prendre sa décision (notification de
convocations en AG, de PV d’AG, d’appels de fonds, budgets approuvés en AG, etc.)

- Possibilité de contester par simple lettre (RAR préférable) sous un mois

A retenir :
< Une procédure rapide et peu coliteuse (sans avocat)

< A privilégier pour les dettes intermédiaires (moins de
risque de contestation) et pour les situations claires et
non contestables

10
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Les étapes du recouvrement

La procédure de saisie immobiliere

EN AMONT : ’engagement de la saisie, ainsi qu’une mise a prix doivent étre autorisés par U'AG.
Les créances « douteuses » sont estimées (par procédure) et éventuellement provisionnées au

moment du vote

>

Commandement
valant Saisie
immobiliére

Audience
d’orientation

dela3ans

Audience
d’adjudication

de 5000 € a 10 000 €

Durée

Colt

Distribution du
prix

o o

Délivré par voie d’huissier
Constitution du cahier des conditions de vente (avec PV de
description des lieux)

Information aux créanciers inscrits aux hypotheques
Décision de vente par adjudication ou délai supplémentaire pour
vente amiable

Le logement est vendu aux encheres

Cette étape peut durer plusieurs mois afin que les créanciers
s’accordent sur un plan de répartition du prix. C’est a 'issue de
cette phase que la copropriété identifiera le montant des créances
non recouvrées (créances irrécouvrables).

Traiter et prévenir les impayés
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Mettre en place un suivi des actions de recouvrement

La commission « de suivi des impayés »

Qui?
- Certains membres du conseil syndical (1 ou 2 membres idéalement)

- La personne en charge du contentieux chez le syndic + le/la gestionnaire
- Eventuellement l'avocat représentant la copropriété (selon besoin)

QUAND ?
- Tous les trimestres dans les grosses copropriétés, lorsqu’il y a beaucoup de situations a suivre
- Sinon, 1 ou 2 fois par an selon les enjeux

COMMENT ?
- Chezle syndic, avec les éléments de suivi préparés a l’lavance :

< Un « état du suivi de contentieux »

< Une « balance des copropriétaires » (compte 450) actualisée a la fin du précédent
trimestre

< Eventuellement l’extrait du « compte copropriétaire » avec le détail des mouvements sur
le compte

v
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Mettre en place un suivi des actions de recouvrement

Les éléments de suivi de la « commission impayés »

Pour chaque débiteur, il convient d’analyser ou d’interroger (en amont de la réunion
idéalement) :

< Lévolution de la dette trimestre par trimestre :
* le débiteur paye-t-il un peu ? Régulierement mais insuffisamment ? Pas du tout ?

< Les actions du syndic qui peuvent se lire sur le compte du copropriétaire :
 Dated’envoi de la mise en demeure ?
* Frais imputés sur son compte ? Conformes ou non au protocole validé sur la
copropriété ?
< Les questions a poser au syndic concernant 'avancement des procédures actées en
commission :
* Laprocédure actée la fois précédente est-elle engagée ?
» |’échéancier de recouvrement a-t-il bien été proposé comme convenu ?
« L’avocat a-t-il été relancé ? La date d’audience en attente a-t-elle été communiquée ?

v
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Mettre en place un suivi des actions de recouvrement

Exemple d’un état du suivi du contentieux communiqué par le syndic

|
R 1e Iy Octobre 201 -1

0001 31/01/2017 | w0 m 4240.01]  6635.56(30/12/2016 Envoi Mise en derenre
HUI SELAR

31/01/2017 Transmission dessier Puissier pour
commandenent de payer

14/02/2017 COMMAMDEMENT CE DAYER DELIVEE

06/03/2017 Demande de matrice cadastrale pour IF

13/03/2017 Transmission dessier Injonction de payer
au Tribunal d'instance de Juvisy pour
Injonction de Payer

06/06/2017 REJET IP par le Trubunal

22/06/2017 Demande date audience a Maitre N

30/06/2017 Réponse maitre
DATE AUDIENCE LE 11 LDECEMERE 2

02/11/72017 Transmission dossier Maitre pour
Audience du 11 décembre 2017

18/12/2017 Courrier de Maitre [ nov: informant
que 1'audlence est reporté au 14 MARS 18

19/03/2018 Courrier de Maltre [l nove indiquant
ggeele Jugement sera rendu le 1§ AVRIL

]. -

07/06/2018 Reception copie du jugement de maitre
I

v
po PAC Traiter et prévenir les impayés »
SOliHA

SEINE
DUEST ol



Mettre en place un suivi des actions de recouvrement

Exemple de tableau de suivi des actions par débiteur

DETTE DEBITEUR

PROCEDURE

ananyme

PB

774

Commandement 04/16-Mise en demeure 10,/04,/17-Mise en demeure 20/12-Réglement de 1050esur le Ler trimestre-737e sur le 2T-
09,/07/18 courrier demandant 'envoi de 3 chiéques pour apurer la dette/Relance simple 09/07 /18-Injonction de payer si absencede
riglement

anonyme

PO

6605

Mise en demeure 10/07-injonction de Payer 31/01/18

ananyme

PB

7713

Assignation MR aidée 09/10/17- délibéré 07/12/17-Jugement rendu le 07/12/17 4 551,57e au titre des charges arrét ées
au 22/09/17 +312,7 lede frais avec échéancier ; écheéancier aver 13 versements de 350 et lesolde de la dette le 14&me mois-
Signification 20/02/18-Non respect de |'échéancier accordé par letribunal-05/06/18 demande i MK ‘engager |'exéeution
forcée

Ananyme

PO

1035

Commandement 23/06/14-Mise en demeure 20/12/17 + appel -Réglement de 900e Ler trimestre 18-Nouvelle mise en demeure 05/06-
Injonction de payer si pas de réglement

ananyme

PO

9490

Assignation 01/06/17 pour charges postérieures au ler jugement 2014 -Audience 13/05/18 piéces complémentaires envoyées ME
I 15/12/17+ courrier avocat IE_III{IE_IIIIF disant que Tl accorde saisie sur rémunération de 3 989,5 euros accordé pour dette
relativeau ler jgmt 17/02/15-Envoi pigces pour Assignation ME [ + demande hypothbque |légalele 22/12. Pibces
complementaires adressées 3 Me [ e 12/01/18-Sommation de payer pour prise d'hypotheque délivrée le 30/01/18

4ananyme

PO

11604

Saisieimmao-Attente jugement suite audience arrientation 18/10/17-Courrier MEINZ0/03/18 nous indiquant prix adjugeé &
29000 £-VENTE EN COURS 28/02-Opposition sur vente 27/04/18

anonyme

PO

1027

Jugement 4/12 /14 exécution faite par MEJEréglements pergus réguliérernent- Mail METELE/12/17 pour savoir i termes du
jgt soldés-Reprise réglement chiéques échelonnés jusqu'en octobre 2018

Ananyme

PB

2814

Miseen demeure 20/12/17- Injonction de Payer 03/05/18-Demandesignification 03/07/18

ananyme

PO

SEINE
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PAC

PO

6768

Jugement rendu en 2007 et 2015, 51 en cours par Me{ enquiteldemandée pour exécution + Envoi doc N1 5/12

pour saisie immobiliere. EnguéteMenvoyée 3 el e /0118 pour 54+ SAISIE DES REMUNERATIONS-19,/03 /18 réglement 1

300e + proposition échéancier-20,/03/18 envoi courrier proposition protocole 348 een sus des charges (sous réserve du réglement de
1000e en mars)- Réglement mars fait-Envoi procotoleD6/06/18

Traiter et prévenir les impayés 15




Mettre en place un suivi des actions de recouvrement

Analyse de la « bonne foi » ou « mauvaise foi » du débiteur pour adapter la stratégie

PO/PB:

- Est-il occupant (PO = domicilié sur place selon la feuille de présence) ou non ?

- S’il n’est pas occupant, sait-on s’il percoit un loyer ?

Régularité des paiements:

- Essaye-t-il de payer un peu ? De temps en temps ?

- Ne paye-t-il que quand il est relancé par le syndic ?

- Alissue d’'une procédure (débiteur chronique) ?

Respect des engagements :

- A-t-il repris contact avec le syndic suite aux relances ? A-t-il proposé des solutions ?

- Respecte-t-il les engagements qu’il a pris (date limite pour régulariser son retard ou paiements
mensuels de son échéancier de remboursement).

Situation personnelle : certaines personnes de « bonne foi » ne peuvent pas régulariser leur
situation = les inciter a contacter les services sociaux de secteur pour se faire aider

‘ Traiter et prévenir les impayés 16
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Mettre en place un suivi des actions de recouvrement

Le compte-rendu des décisions prises en commission impayés

Pour chaque suivi :

< Prendre une décision sur 'action a mener : favoriser les actions amiables (dans la limite du
raisonnable) pour les PO « de bonne foi » et les actions judicaires sans tarder pour les autres
(PB percevant des loyers, PO débiteurs chroniques)

< Récapituler la décision prise en commission

< Partager le « relevé de décisions » avec les participants. Ce relevé de décisions servira de
point de départ pour la prochaine commission : reprendre les décisions arrétées a la
précédente commission et vérifier le bon avancement

A noter:

< Le relevé de décisions doit autant que possible étre précis
(Qui ? Sous quel délai ?) et concis pour étre efficace

‘ Traiter et prévenir les impayés 17
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Que faire en cas de difficultés ?

Se manifester rapidement

< Aupreés du syndic pour négocier un plan d’apurement amiable :
Courrier sollicitant un échéancier

< Aupres du Conseil syndical :

* Pour attester de sa bonne foi et faire état de difficultés passageres
* Pour une mise en relation avec le syndic

< Aupres des services sociaux de secteur:

» CAF (caisse d’allocation familiale)

* CCAS (Centre communal d’action sociale)

« Action logement pour les salariés du secteur privé.
* Les caisses de retraite complémentaires.

o 2 s

C Traiter et prévenir les impayés 18
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Les procédures amiables sont a privilégier car elles sont plus rapides et moins
colteuses pour le SDC.

Elles permettent également aux propriétaires d’éviter de se laisser submerger par
une dette croissante et de se voir imputer des frais de procédure ou I’amorce de
procédures judiciaires allant jusqu’a la saisie immobiliére (perte du logement).

Les situations d’impayés chroniques handicapent lourdement le fonctionnement,
la gestion et Uentretien de la copropriété avec pour incidence le départ de
copropriétaires solvables.

o 2 s

C Traiter et prévenir les impayés
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Les frais de recouvrement prévus au contrat de syndic

Le colt des différentes prestations relatives au recouvrement est régi par le contrat-type de syndic
(conformément au décret du 26 mars 2015)

Prix moyens constatés -

Syndic 1 Syndic 2 Syndic 3 Syndic 4 Syndic 5 IDF (source ARC)
PROCEDURES
Cout par lot 97,78 137,65 178,18 180,00 172,55 150,00
Tarif vacation horaire 96€/h TTC 80€/h TTC 110,40€/h TTC  75,25€/h TTC 144€/h TTC 95,00 €
Relance valant mise en demeure non prévu au contrat type
Mise en demeure e 25,00 € 37,07€ 32,00 € 60,00 € 30,00 €
affranchissement
Relance aprés mise en demeure 36,00 € 35,00 € 60,00 € 12,00 € 48,00 € 10,00 €
Derniére mise en demeure non prévu au contrat type
. \ .
ﬁ:)i?’célusmn protocole d'accord par acte sous seing 180,00 € 35,00 € 5023 € 151,00 € 420,00 € ?
Frais de constitution d'hypothéque 600,00 € 50,00 € 110,40 € 251,00 € 300,00 € 300,00 €
Frais de main levée d'hypothéque 600,00 € 50,00 € 251,00 € 300,00 € 300,00 €
Dépot requéte d'une Injonction de payer 420,00 € 120,00 € 168,00 € 600,00 € 438,00 € ?
Constitution dossier transmis a auxiliaire de justice 180,00 € 150,00 € 168,00 € 151,00 € 468,00 € 200,00 €
Sommation de payer Non prévu au contrat type
Dossier Avocat 180,00 € 180,60 € 420,00 € Vacation
Suivi dossier Avocat 180,00 € 25,00 € 110,40 € 151,00 € Au temps passé Vacation
Dossier Huissier 86,11 € 420,00 €

v
v Traiter et prévenir les impayés
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https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000030405166&categorieLien=id

Les évolutions en termes de délais de prescription et les risques d’irrécouvrables

La loi ELAN a réduit le délai de prescription
en copropriétéde 10a 5 ans
(entrée en vigueur : nov. 2023)

N\

N\

|

Avant novembre 2023 = délai de 10 ans
Ex 1:une action intentée en 2019 peut encore
\ _porter sur des charges dues depuis 2009

N

ﬂes irrécouvrables : qu’est ce que c’est ?

Lorsque la perte est certaine et définitive, elle est dite
irrécouvrable. Dans la pratique, si toutes les voies de
recouvrement ont été épuisées contre un débiteur, et qu’une
dette persiste aprés la saisie immobiliére, la dette est dite
«irrécouvrable »

C’est le cas lorsque la vente forcée ne suffit pas a désintéresser
wensemble des créanciers (ex : banque + SDC)

\

p
La conséquence ? Un déficit a répartir entre tous les copropriétaires

Apres novembre 2023 = délai de 5 ans
Ex 2 : Pour des charges non payées en 2019, le
SDC devra intenter une action en justice avant
\. 2024, faute de quoi il y aura prescription

N

La prescription est le délai prévu par la loi,
apres lequel une action en justice ne peut plus
étre initiée.

\

N
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. (appel exceptionnel)

N\

J

ﬁt le « super-privilége » de la copropriété ?

La copropriété est prioritaire sur les autres créanciers:

- Au titre de son privilége spécial (article 19 de la loi du
10/07/1965) : pour les créances dues sur ’'année en cours (N) et
les deux années précédentes (N-1 et N-2)

- Ensuite, il dispose d’un privilége « en concours » pour les
années N-3 et N-4 (en concours avec les autres créanciers tels que
la banque, 'Etat, etc.)

- Les créances non privilégiées sont désintéressées dans 'ordre
Qinscription des hypotheques.

~
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Les étapes du recouvrement

La phase amiable

« Lalettre simple : non prévue au contrat type, elle doit étre comprise dans le forfait de gestion
courante et n’est pas imputable au copropriétaire

« Larelance par lettre RAR avant mise en demeure (non prévue au contrat-type)

» Larelance par lettre RAR aprées mise en demeure (prévue au contrat-type) : derniére relance
avant procédure.

* Lamiseen place d’un échéancier amiable : pourrait donner lieu a une facturation car prévu au
contrat-type

« Contacts directs (téléphonique, via le Conseil Syndical, etc.)

Zoom sur le role du Conseil syndical
< Controler et négocier les frais prévus au contrat de syndic

< Controler les frais privatifs imputés sur les comptes des
copropriétaires lors de suivis réguliers (trimestriels)

POPAC .
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Les étapes du recouvrement

La phase contentieuse

* La lettre de mise en demeure : étape indispensable, peut donner lieu a une
facturation car prévu au contrat-type

* Le commandement de payer par huissier préalable a la prise d’hypotheque: il
s’agit d’une action nécessaire a la prise d’hypotheque, les frais sont donc
imputables sur le compte du copropriétaire

* La sommation de payer (RAR par huissier) et la lettre comminatoire (RAR par
avocat) ne sont pas obligatoires. Attentions aux colts (a négocier).

A noter :
< Le protocole de recouvrement permet de cadrer avec le

syndic les actes a privilégier et de fixer les délais adaptés
pour envisager I'engagement de ces actes.

e o
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Les étapes du recouvrement

La phase judiciaire : assignation classique et voies d’exécution

* Les étapes de l’assignation classique : Dossier transmis a I’avocat, assignation par voie
d’huissier, audience, délibéré et jugement, notification du jugement (par voie d’huissier),
délais de recours (appel), certificat de non appel = obtention du titre exécutoire.

 Sile débiteur ne paie pas spontanément suite a son jugement, il faut lancer ’exécution
forcée du titre exécutoire (par un huissier) :

4 Saisie du ) 4 Saisie sur N\ N\ )

compte bancaire Saisie sur loyers | | Saisie sur salaire

véhicule ou des

Peu utilisé privilégier le il faut obtenir un il doit s’agir d’un
début du mois bail en bonne et emploi déclaré

\_ ) \_ J \_ dueforme J \_ -/

tentées et se sont avérées infructueuses, la derniere

{ Dernier recours : Si toutes les voies d’exécution ont été
I

I . ° [ ] L ] L ] * %

I option est la saisie immobiliere.

v
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MERCI POUR VOTRE
ATTENTION




NOUS CONTACTER

POPAC GRAND PARIS SEINE OUEST
ANIME PAR SOLIHA GRAND PARIS

Référentes GPSO : Julie SALAUN / Shakira CAMARA

E-mail ; julie.salaun@seineouest.fr [¢I8W shakira.camara@seineouest.fr

0146291959 /0146295187

Référentes SOliHA : Maud JNIBI et Anne PENOTE
=B popac.seineouest@soliha.fr |

06 1699 66 36 /06 17 41 49 40
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