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Faites comme de nombreux copropriétaires, assumez
vous-méme la gestion de votre immeuble.
Vous en tirerez un véritable avantage financier !

IMMOBILIER

Enquéte : Marie-Dominique Dubois
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yndic bénévole ? Ce n’est
pas a priori le bénévolat le
plus attrayant, ni le plus
gratifiant ! Pourtant, il ne
manque pas d’intérét et,
surtout, entraine des économies im-
portantes sur les charges de copro-
priété. Laloi du 16 mars 1967 prévoit

que tout copropriétaire — détenteur
ne serait-ce que d’'une simple cave —
peut prendre en charge la gestion de
la copropriété, a la place du syndic
professionnel. Aucune statistique ne
permet de connaitre précisément le
nombre de bénévoles parmi les
560 000 copropriétés recensées par
I'Insee en 2006. Mais, une chose est
sfire, cette activité prend de 'ampleur.
« Ce n’est plus seulement laffaire des
seniors. De plus en plus de trentenaires
deviennent syndics bénévoles »,
observe Albin Philips, consultant au-
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Yvette s'occupe Les belles économies
bénévolement d'une du benevolat

copropriété de six

logements. Son actvité

estrythmeée, entre

autres, par \es appels

trimestriels de
charges et \e paiement
des factures

Grace A son syndic bénévole quia renégocié
tous les contrats {chauffage, eau, assurance,
ascenseur), cette copropriété a réalisé
de belles économies depuis 2001. Alépoque,
\es honoraires du syndic revenaient

prés de I’Association des respon-
sables de copropriétés (ARC).

11 faut dire que les raisons pour se
détourner des professionnels du sec-
teur ne manquent pas. A commencer
par leurs honoraires exorbitants pour
les petites copropriétés : de 3 000 &
8 000 euros annuels. Mais aussi par-
fois les facturations abusives de pres-
tations particuliéres, I'opacité des
comptes ou encore le manque de ré-
activité. A cela, il faut ajouter 'aug-
mentation constante des charges de
copropriété, de prés de 20 % entre
2007 et 2011 selon PARC. Certes, des

des prestataires.

faute d’avoir été remis en concur-
rence, sont trop cher payés.

Si passer par un syndic bénévole per-
met d’étre autonome dans la gestion
de la copropriété et de réaliser ainsi
d’importantes économies (voir
exemples ci-contre), Vexercice n'est
pas toujours possible. Le bénévolat
s’adresse en priorité aux petites co-
propriétés, de deux a vingt lots. Or,
« plus de 30 % des copropriétés présen-
tent moins de dix lots », glisse Jean
Perrin, président de 'Union nationale
de la propriété immobiliére (UNPI).
Au-dela d’une vingtaine de coproprié-
taires, la mission est difficilement
compatible avec une activité profes-

Zionnelle. De plus,til est p;ié:ifétra]_’ie Economie sur les frais de syndic : 5750 €
e ne pas vous porter candidat si la = = -
copropriété croule sous les dettes. Economle réalisée sur les aulres charges _!1020 £
Mieux vaut que vos copropriétaires Total des économies annuelles 247750 €
soient de bons payeurs. Il est aussi
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conseillé, avant de se lancer, d’avoir
été membre actif d’un conseil syndi-
cal, de préférence celui de la copro-
priété que vous comptez gérer. Enfin,
assurez-vous de la bonne entente
entre copropriétaires. Une fois ces
conditions réunies, vous pouvez tenter
votre chance.

Une élection a la majorité

des voix

Lélection du syndic bénévole s’effec-
tue le jour de 'assemblée générale
annuelle dans les mémes conditions
que celle d’'un syndic professionnel,
c’est-a-dire 4 la majorité des voix, ab-
sents compris. A noter que le syndic
bénévole peut demander une rému-
nération... symbolique. « Sl en fait
la demande, le montant doit étre fixé
lors de Uassemblée générale. En général,

3 2 200 euros par an. En fonction de linflation
moyenne constatée depuis 2001 sur ces
prestations, ils s'éléveraient aujourd’hui
35750 euros. Le montant total des charges
se chiffrait, li, & 37 000 euros en 2001.

Les charges de copropriété ayant augmenté
en moyenne de plus de 40 % en dix ans,

le colit total des charges devrait logiquement
atteindre aujourd’hui plus de 52 000 euros.
Or il se limitait & 35 000 euros en 2011.

© Ville : Boulogne-

" colletif

Cette copropriété composée de deux

| Billancourt, Hauts-de-Seine

© Type de copropriété :
immeuble des années 20,

en pierre de taille, six étages,
gardien, ascenseur, chauffage

| © Nombre de lots : 12

mmeubles a élu un syndic bénévole en 2011.
Depuis, elle a principalement réalisé des

économies en supprimant le poste de

gardiennage, dont le budget s'établissait a plus
de 1 000 euros par an et par copropriétaire. Le
ménage a été externalisé. Par ailleurs, la

copropriété économise plus de 5 000 euros par

an de frais de syndic.

Hauts-de-Seine

\ © Ville : Levallois-Perret,

1 © Type de copropriété :
immeubles des années 70,
4 quatre et cing étages,

sans gardien, ni ascenseur,
ni chauffage collectif

© Nombre de lots : 20

3

£ postes de dépenses comme le chauf-  cela ne pose aucun probléme aupres

2 fage, le gardiennage ou Vassurance  des copropriétaires », souligne Emilie Ecohomiesur g ia s teinas) 2%
£ se sont alourdis cette derniére dé-  Allain, présidente de I'Association na- Economie r éalisée sur les autres charges 18264 €
‘E cennie. Mais de nombreux contrats  tionale de la copropriété et des co- Tohl des économies annuelles : 23370€
8 gérés par les syndics professionnels,  propriétaires (ANCC). Cette ppp
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Passez -vous de sy dlc

Yvette et ses
voisins veillent au
bon entretien de
toutes les parties
communes. ici,

la cour et le jardin.

»»» indemnité tourne entre 300 et

400 euros par an. Plus si le bénévole
s'occupe d’une tiche ménagere. « Un
syndic bénévole effectuant également
le ménage peut étre payé 1 200 euros
a Pannée », précise Albin Philips.
Des associations, comme 'ANCC,
I’ARC ou 'UNP], sont présentes pour
vous aider dans votre mission, contre
une adhésion annuelle de 'ordre de
100 euros. Leur assistance vous sera
précieuse dés le début de vos nou-
velles fonctions, d’abord pour récu-
pérer aupres du syndic professionnel
les archives, la comptabilité, ainsi
que la trésorerie de la copropriété.
« Le syndic professionnel a un mois
pour transmettre la comptabilité au
nouveau syndic. Mais j'en connais peu
qui respectent les délais légaux », dé-
plore Emilie Allain. Une association
vous rappellera aussi les quelques
formalités indispensables : ouvrir un
compte séparé au nom de la copro-
priété et souscrire une assurance res-
ponsabilité civile qui vous protégera
en cas de gestion défectueuse. « Si
le syndic bénévole souhaite étre couvert
en cas d’action judiciaire, il doit aussi
penser @ une garantie protection ju-
ridique. La souscription de cefte assu-
rance se décide en assemblée générale
par les copropriétaires. Elle couvre
notamment les frais d'avocat et d'huis-
sier », explique Emile Hagége, juriste
APARC. Responsabilité civile comme
protection juridique peuvent étre
souscrites auprés d’associations de
copropriétaires. Sachez aussi qu’en
cas de litige, les tribunaux se mon-
trent toujours plus cléments envers
un syndic bénévole qu’envers un syn-
dic professionnel.

L'assistance précieuse

des associations spécialisées
Passé ces premiéres étapes, le syndic
bénévole peut solliciter les conseils
de V'association specialisee tout au
long de Fannée. Au programme : des
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« Je féte ma troisieme élection »

« Quand je suis arrivée dans la copropriété,

j'ai été frappée par le montant élevé de nos
charges, raconte Alice, 30 ans, syndic bénévole
dans une petite copropriété de Levallois-Perret
(92). De nombreux copropriétaires n'arrivaient
plus & les régler. Il était urgent de réduire nos
dépenses, d'autant que d'importants travaux
se profilaient. Au début, plusieurs
copropriétaires doutaient de mes compétences,
mais, au bout de quelques mois, ils ont
reconnu mon travail. Je viens d'étre élue

pour la troisieme fois. IL faut se faire accepter
des copropriétaires et prouver sa legmmlte

Un syndic bénévole doit étre poussé par

des motivations d’ordre économique, certes,
mais aussi relationnelles. Cela demande de (a
disponibilité, mais le jeu en vaut la chandelle. »

tratif, ainsi que des aides de profes-
sionnels (géomeétres experts, assu-
reurs, huissiers, avocats). « Apres la
premiére année, ¢a roule tout seul »,
rassure Isabelle Feldmann, res-
ponsable du service copropriété a
PUNPI 13, 4 Marseille.

Pouvoir compter sur I’assistance
d’une association est précieux, car,
une fois ély, attendez-vous a un poste
« multicasquette » ! Si la charge de
travail varie selon plusieurs para-
meétres — 'état de la copropriéte, les
travaux en cours, le nombre de lots
et d’équipements — la mission re-
quiert de la disponibilité dans tous
les cas. « La premiére année, il faut
comprendre le fonctionnement d'une
copropriété, notamment ses comptes.
Cela exige du travail ! », prévient Isa-
belle Feldmann. Vous devrez vous
plonger dans les différents contrats:
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au, assurance et entretien des par-
es communes, ascenseut, etc. Afin
e réaliser des économies, vous ne
aanquerez pas de demander de nou-
eaux devis aux fournisseurs et de
aire jouer la concurrence. « A ma
rise de fonction, j'ai abandonné les
ros fournisseurs pour passer des
ontrats avec des petites entreprises.
Wsultat : de moindres frais pour un
netlleur service », se félicite Ana de
3rye, syndic bénévole depuis 2001.

.a comptabilité peut

itre sous-traitée

\utre mission prioritaire : gérer les
:omptes de la copropriété. Vous de-
rez controler et classer toutes les
actures, payer les fournisseurs et
es employés, élaborer le budget pré-
risionnel avec le conseil syndical,
yrésenter les comptes, répartir les

« Je suis plus réactive
qu'un syndic professionnel »

« Pour qu'un syndic bénévole réussisse sa
mission, il faut une majorité de propriétaires
occupants et, surtout, une bonne entente entre
eux, assure Yvette, 64 ans, syndic bénévole a
Saint-Ouen [93). Dans notre copropriété, tout
le monde met la main a la pate. Une ampoule
grillée ? Un souci avec une prise électrique ?
Je m’en occupe immédiatement. Les
problémes sont décelés plus rapidement car,
étant 4 la retraite, je suis souvent sur place et
je surveille limmeuble. Les copropriétaires
apprécient cette réactivité. Ainsi, ils évitent les
longs moments passés au téléphane pour
tenter de joindre le syndic professionnel. Au
lieu de réquisitionner une salle, lassemblée
générale se passe chez moi. C’est bon enfant.
Et cela nous permet de limiter les frais. »

Entraide,
convivialité et
bonne entente :
des ingrédients
nécessaires
dans une
copropriété
autogérée.

charges selon les lots. Pas de panique
si la comptabilité vous fait peur ! Vous
pourrez la déléguer a un consultant
indépendant ou a une association
telle que TARC ou 'UNPL. « Cela nous
cotite 80 euros par an et par copro-
priétaire », témoigne Alice, syndic
bénévole a Levallois, qui a fait le choix
d’externaliser cette tAche. Et si vous
n’étes pas allergique aux chiffres,
vous pourrez relever le défi sans an-
goisse en vous aidant de logiciels gra-
tuits congus par des associations de
syndics bénévoles (Vilogi) ou payants
(ADL, Coprolit’, Logilink). A cette
gestion financiére s’ajoute une ges-
tion administrative. Il s’agit notam-
ment d'envoyer les appels de charges
trimestrielles, d’assurer le suivi des
contrats d’entretien et de mainte-
nance de I'immeuble ou encore de
surveiller le déroulement des travaux.
Enfin, votre temps fort de 'année
consistera 4 préparer Passemblée gé-
nérale. Vous y présenterez le bilan
de 'année écoulée et vous ferez voter
le budget prévisionnel ainsi que les
travaux pour I'exercice a venir, puis
rédigerez le procés-verbal (PV).

Disponibilité et diplomatie,

des qualités indispensables
Au-dela de ces compétences tech-
niques, vous allez pouvoir user de
vos qualités relationnelles. « Etre
syndic bénévole, c’est un état d'esprit.
Vous gérez une maison collective »,
résume Ana de Brye. Dans certaines
copropriétés, exercice requiert du
doigté. « Quelques copropriétaires
vous questionnent sans arrét. Il faut
étre patient, disponible et attentif »,
confie Alice. Soyez diplomate pour
conjuguer les intéréts des uns et des
autres, ceux des propriétaires occu-
pants n’étant pas toujours les mémes
que ceux des propriétaires bailleurs.
Il est tout aussi indispensable de
créer un climat de confiance dans la
copropriété. « Tous les mofts, j'envoie
une lettre d'information. 'y inclus les
changements, les travaux en cours ou
a faire, les nouvelles de l'immeuble »,
explique Ana de Brye. Et sachez que
vous pouvez compter sur un a priori
favorable : compte tenu des écono-
mies réalisées, les copropriétaires
ne pourront certainement plus se
passer de vous... ]
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