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Les Contrats
de la Copropriété

Formation du lundi 17 avril 2023



Les batiments d’'une
copropriéte doivent étre
maintenus en bon état pour |
la securité et le bien-étre
de ses habitants

Pour I’entretien d’une
copropriéte, certaines
interventions régulieres
sont obligatoires. D’autres
sont tres recommandees
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Les objectifs de la formation

» Presenter des differents types de contrats :
» Les contrats obligatoires.
» Les contrats facultatifs ... mais conselllés.
» Les autres contrats facultatifs.

» Presenter
» Les obligations d’'un Syndic non professionnel
» Les controles que doivent exercer le Consell
Syndical.



Les contrats obligatoires

L’Assurance Multirisque Immeuble
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Les contrats obligatoires

L’Assurance Multirisque Immeuble

La ALUR (n° 2014-366 du 24 mars 2014) prévoit notamment le caractere
obligatoire de la souscription a une assurance immeuble axée sur la
responsabilité civile.

En effet ... pour un immeuble - Seule 'assurance responsabilité civile
est obligatoire

Toutefois - L'assurance multirisque immeuble (MRI) constitue I'offre la plus
avantageuse pour assurer les locaux professionnels et a usage
d’habitation. La MRI correspond a une couverture plus étendue, qui couvre
également les dommages subis par le batiment.
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https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000028772256/

Les contrats obligatoires

L’Assurance Multirisque Immeuble

Cette option peut protéger les copropriétaires de divers risques, comme :

d l'incendie (issu de la foudre, de I'explosion, des degats causes par une
fumée, etc.)

Q le vol (I'introduction clandestine, l'effraction, les reparations a effectuer
suite a un cambriolage, etc.)

O la déterioration ou l'effondrement des locaux (le détachement des
protections, I'arrachement des rivets, etc.)

O les bris de glace (y compris ceux de verre, de vitre et de marbre)

O le dégat des eaux (comprenant les infiltrations des toitures et les fuites de
canalisation)

U les catastrophes naturelles et technologiques (les avalanches, les
tremblements de terre, les actes terroristes, etc.).
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Les contrats obligatoires

L’Assurance Multirisque Immeuble

Au-dela du prix = Ce gu’il faut vérifier :

» Que la surface développée prise en compte soit la bonne car en cas de
sinistre ce sera la base pour calculer le montant du déedommagement.

> Comparer le montant & mobiliser en cas de sinistre avec : :*j*
= Les plafonds de garantie. < ! 2

= [es montants d’'indemnisation

Rappel = La convention |.R.I.S. s’applique aux sinistres degats des eaux et
iIncendie survenus depuis le 1°" juin 2018. Certaines modifications relatives
a la recherche des fuites entre en vigueur au 1°" juillet 2020.
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03-Comparatif MMA-AXA.pdf

Les contrats obligatoires

L’Assurance Multirisque Immeuble

Les conseils de ’ARCNA -

> La plupart des Syndics sont maintenant des « intermediaires », c'est-a-
dire des courtiers en assurances immatriculés a 'ORIAS ... c’est-a-dire
gu’ils bénéficient d’'une rétro-commission par contrat.
= Dans ce cas il faut bien vérifier qgue TOUTES les conditions du contrat
s’'appliqueront en cas de changement de Syndic.
= || est possible de passer DIRECTEMENT par un « Courtier en
Assurance »

» Comme pour les voitures, le prix de I'Assurance M.R.I. est fonction de la
sinistralité de votre Copropriéte - Il est donc important de verifier, pour
les petits sinistres, si une déclaration est « judicieuse » ?
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Les contrats obligatoires

Les Ascenseurs

ARCNA - Les Contrats de la Copropriété - 17 avril 2023



Les contrats obligatoires

Les Ascenseurs

La loi impose aux coproprietaires d'un immeuble équipé d’'un ascenseur de
signer, avec une entreprise specialisée, un contrat de maintenance
comportant au minimum certaines prestations. Dans la pratique, il est
souvent judicieux d’aller au-dela des exigences legales. Et, de choisir avec
soin le prestataire.

Le contrat standard, conforme aux exigences léegales :
= 9 visites par an, espacees de 6 semaines maximum.
= 2 visites semestrielles, au cours desquelles les cables seront en
particulier controles.
= 1 visite de securité annuelle, plus complete, comportant des opérations
de vérification et lubrification de différents organes.
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Les contrats obligatoires

Les Ascenseurs

Le contrat de maintenance sur mesure, des options a la carte :

Tous les ascensoristes vont plus loin, en proposant differents services que
les copropriétaires pourront choisir en fonction de leur niveau d’exigence et
de leurs attentes, comme par exemple :

 Des horaires d’intervention étendus,

« Labonnement GMS pour la téléalarme,

 La prise en charge du petit vandalisme,

 L'entretien des surfaces vitrées,

 La couverture des objets tombeés en fosse...
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Les contrats obligatoires

Les Portes automatiqgues de garage
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Les contrats obligatoires

Les Portes automatiqgues de garage

Article R 125-5 du Code de la Construction et de I’Habitation :

Seules les portes de garage automatiques sont concernées par une
maintenance obligatoire.

L’Article 3 de I'arréte en vigueur depuis le 5 novembre 2020 indigue :

L'entretien défini aux articles 1 et 2 est exécuté au cours de visites
periodiques a raison de deux visites par an.
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Les contrats obligatoires

Les Portes automatiqgues de garage

Il existe plusieurs types de contrats qui peuvent comprendre :

» Un depannage 24/24 et 7/7

> Le remplacement de certaines pieces dites de sécurité (par exemple :
cellules de sécuritées — Palpeur de sécurité — parachutes de sécurite du

tablier — Feux clignotants et de zones — etc. ...

> Le remplacement de TOUTES les pieces defectueuses

Bien entendu, le prix varie selon les options choisies.
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Les contrats obligatoires

Le matériel de sécurité incendie — Les Extincteurs

Les immeubles, dont le permis de construire a été deposé a partir du 5 mars
1987 doivent étre équipés d’extincteur. Les regles minimales a appliquer
sont les suivantes :

» Cage d’escalier : 1 extincteur si immeuble supérieur a 50 metres.

» Chaufferie :
» au fioul : 2 extincteurs dans la chaufferie + 1 extincteur sur le lieu de
stockage si différent du lieu de la chaufferie.
» au gaz . 1 extincteur a poudre polyvalente dans la chaufferie.
» au charbon : 1 extincteur dans la chaufferie.

» Parking : 1 extincteur minimum pour 15 voitures et une caisse de sable a
chaque niveau du parking.
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Les contrats obligatoires

Le matériel de sécurité incendie — Les autres installations

Tous les matériels du dispositif de sécurité incendie doivent étre controlés
tous les ans. |l s’agit principalement des dispositifs ci-dessous :

» Les B.A.E.S. pour Bloc Autonome d’Eclairage de Sécuritée.
> Les trappes de désenfumage
> Le tableau de déesenfumage

> Les colonnes seches
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Les contrats obligatoires

Le matériel de sécurité incendie — Les B.A.E.S.

Les regles d’implantation des BAES et LSC

Les blocs autonomes d’éclairage de sécurité (BAES) et LSC (Luminaires sur Source Centralisée) doivent étre implantés dans un batiment conformément aux

exigences réglementaires afin d’assurer la visibilité de la signalisation et un niveau d’éclairage minimum pour permettre I'évacuation des personnes en cas de

besoin.

Eclairage d’évacuation

Eclairage d’ambiance

Les reégles

= Tous les 15m dans les cheminements
- Achaque sortie et issue de secours

- Achaque changement de direction

- Achaque obstacle

- Achaque changement de niveau

= Aux sorties des salles et locaux

= Flux lumineux de 5 lumens / m? de surface de sol

= Ladistance entre 2 BAES ou LSC ne doit pas dépasser 4 fois la
hauteur de pose

= Chaque local doit étre éclairé par au moins 2 BAES ou LSC

Cheminements
concernés

= Tous

= Dégagements communs > 50 m* ou pouvant recevoir plus de
100 personnes simultanément

Salles et locaux
concernes
dans les ERP

= Effectif : 2 50 personnes

= Superficie :

- >300 m?®en étage ou RDC
- >100 m* en sous-sol

= Effectif :
- >100 personnes en étage ou RDC
- >50 personnes en sous-sol

Salles et locaux
concernes
dans les ERT

= Tous cheminements et tous locaux (sauf local pouvant
recevoir moins de 20 personnes, de plein pied sur un
dégagement avec une distance a parcourir <a 30m pour
rejoindre une issue)

= Surface > 50 m? desservant des locaux de plus de 100
personnes

= Locaux recevant plus de 100 personnes avec plus de 1
personne pour 10 m*
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Les contrats obligatoires

Le matériel de sécurité incendie — Les trappes de désenfumage

Une trappe de désenfumage est un dispositif mécaniqgue ou manuel de
sécurité incendie en métal (acier, aluminium) et/ou matériau composite
(polyester, polycarbonate, PVC), permettant :

« D’évacuer les fumees toxiques pour éviter qu’elles se propagent.

* De faire entrer de l'air de I'extérieur et donc d’apporter de I'oxygéne
dans un batiment normalement clos.

* De contribuer a maintenir une température supportable.
* De faciliter la sortie des personnes en reduisant I'opacité de la fumée.

Ces installations peuvent aussi servir de voie d'acces pour les sapeurs-
pompiers.
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Les contrats obligatoires

Le matériel de securité incendie — Le tableau de désenfumage

Le tableau de desenfumage TD 16 est destiné a
équiper les batiments d’habitation de 3¢me famille B et
de 4éme famille conformément a l'arrété du 31 janvier
1986. Il permet de répondre parfaitement aux exigences
reglementaires de ces batiments.

L'offre est constituee d'un tableau principal et
d'interfaces d’étages qui vont permettre de raccorder
'ensemble des périphériques et organes installés dans
les parties communes a chaque étage (détecteurs
automatiques, commande manuelle et volets de
déesenfumage).
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Les contrats obligatoires

Le matériel de sécurité incendie — Les colonnes seches

En France les batiments d'habitation de la 3¢ famille B et la 4® famille
(comportant plus de 7 étages sur rez-de-chaussée ou dont la distance entre
I'appartement le plus éloigné de la cage d'escalier et celle-ci est supérieure
a 10 metres) doivent étre équipes de colonnes seches conformes a la
norme francaise en vigueur (NF S 61-759).

Elles doivent faire I'objet de contrbles reguliers.

Le controle annuel consiste en un contrble visuel, au remplacement des
joints et le contrble d'étanchéité avec mise sous pression hydrostatique. |l
convient alors de mettre sous pression le matériel - résistance de 16 bars
minimum.
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Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

ARCNA - Les Contrats de la Copropriété - 17 avril 2023
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Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

Equipement onéreux a linstallation, une chaudiere collective doit étre
entretenue pour pouvoir bénéficier de la longévité espéerée mais egalement
pour assurer la sécurite des personnes. Quel contrat d’entretien prévoir et
comment étre sar qu'’il est bien adapté ?

Qu'il s’agisse d’alimenter en chauffage les differents lots de la copropriété
ou de fournir également de leau chaude sanitaire, les systemes de
chaufferie collective doivent faire I'objet d'une vérification périodique et
nécessite pour cela que soit souscrit un contrat d'entretien avec un
prestataire de services specialise.
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https://www.baticopro.com/guides/comment-renover-la-chaufferie-d-un-immeuble.html

Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

Le code I'environnement qui prévoit cette obligation, fait la différence entre
les installations de moins de 400 kW, et celles dont la puissance est
supérieure a 400 kW.

Installations de chauffage d’une puissance inférieure ou égale a 400
KW :

Une opération d’entretien annuelle est obligatoire pour ces installations de
plus faible puissance.

Elle doit obligatoirement inclure :

» La mesure de la teneur des gaz présents dans les fumeées

» La vérification de la chaudiere avec nettoyage et réglage si cela s’avere
nécessaire.
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Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

Installations de chauffage de plus de 400 KW
Pour ce type d’installation, les vérifications sont plus fréquentes et plus
nombreuses. Elles sont de trois types :

» Un entretien annuel comme pour les chaudieres de moindre puissance.
'attestation delivree par le prestataire doit étre conservée par le syndic
pendant deux ans en cas de controle.

» Un entretien trimestriel comprenant le calcul du rendement de la
chaudiere, la vérification des éléments permettant d’en ameliorer la
performance energétique et la tenue d’'un carnet d’entretien appelé livret
de chaufferie.

» Un controle tous les deux ans par un professionnel accrédite et
Independant permettant de certifier que l'entretien de la chaudiere est
CorreCtement réa“Sé ARCNA - Les Contrats de la Copropriété - 17 avril 2023 25




Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

Quel contrat d’entretien pour une chaudiere collective ?

Le contrats d’entretien de chaudiere peuvent contenir différentes prestations
ce qui rend leur contenu parfois un peu flou ou complexe a comparer.

Les prestations sont classifiées en 4 categories appelées P1, P2, P3, et P4

en fonction de leur nature .

v' Les prestations de type P1 - concernent la fourniture d’énergie ou de combustible par
I'exploitant.

v Les prestations de type P2 - concernent I'entretien a proprement parler, c’est a dire la
maintenance.

v' Les prestations de type P3 - concernent les garanties et le gros entretien.

v Les prestations de type P4 -> concernent les gros travaux de rénovation et leur
financement.

Un contrat d’entretien comprend généralement a minima des prestations de
type P2, les autres étant proposeées optionnellement.




Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

Les clauses a vérifier dans ce type de contrat d’entretien : (1/3)

» Les conditions du dépannage : il est utile qu'un délai d’intervention soit
précisé qui mentionne le nombre d’heures maximal dans lequel le
prestataire intervient.

> La liste des opérations et travaux exclus : cette liste doit étre aussi
precise que possible afin d’éviter que le prestataire ne s’en serve pour se
degager de ses obligations.

» Une grille tarifaire des travaux hors contrat avec colt de la main d’ceuvre.
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Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

Les clauses a vérifier dans ce type de contrat d’entretien : (2/3)
Les clauses suivantes pourront étre ajoutées :

» La clause de pénalités qui prévoit des sanctions en cas d’engagement
non tenu ou de délai non respecte par le prestataire.

» La clause d’intéressement, qui fixe des objectifs de consommation et un
partage des économies d’énergie realisees entre le prestataire et la
copropriéte.

» La clause de rapport annuel, selon laquelle [I'exploitant remet
annuellement un rapport qui permet a la copropriété de prendre
connaissance de la totalité des actions et travaux engagés pendant
I'annee.
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Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif
Les clauses a vérifier dans ce type de contrat d’entretien : (3/3)

Et... enfin ...

» La clause d’évolutivité : si le contrat prévoit le remplacement de la
chaudiere, il sera possible de ne pas remplacer I'équipement a I'identique
et de beénéficier de la performance d'un eéequipement issu d’une

technologie plus récente.
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Les contrats obligatoires

Les chaudieres en chauffage collectif

La durée du contrat est fonction des prestations qu’il comporte :

» Pour un simple contrat d’entretien de type P2, une durée de 3 ans est
suffisante. La tacite reconduction peut étre envisagée mais pour des
périodes additionnelles de 1 an seulement.

» Pour les contrats de types P3 ou P4, des durees plus longues peuvent
étre envisagees, de 3 a5 ans.

» Certains contrats d’exploitation peuvent avoir une durée allant jusqu’a 8
ans ... voire méme, dans certains cas, jusqu’a 16 ans si une clause de
garantie totale du matériel est présente ... entre autres ...
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| Les contrats facultatifs ... obligatoire / optionnels |

o

ARCNA - Les Contrats de la Copropriété - 17 avril 2023 31




Les contrats facultatifs ... obligatoire / optionnels

L'individualisation des frais de chauffage

L’individualisation des frais de chauffage : qui est concerné et quand ?

Depuis I'entrée en vigueur de l'arrété du 6 septembre 2019, les modalites
d’'individualisation des frais de chauffage dans 'habitat collectif ont évolué.

Pour mettre en place l'individualisation, la loi Elan laisse trois possibilités
aux copropriétées . un systeme de comptage individuel (recommandé), des
repartiteurs de chaleur ou une méthode alternative.
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Les contrats facultatifs ... obligatoire / optionnels

L'individualisation des frais de chauffage

L’individualisation des frais de chauffage : qui est concerné et quand ?

Le délai legal de mise en service de l'installation choisie pour individualiser
les frais de chauffage differe selon la performance eénergétique de
'immeuble :

- Consommation supérieure a 120 kwh/mz2 par an : les obligations sont en
vigueur depuis le 31 déecembre 2017 et aucune exemption n’est possible.

- Consommation entre 80 et 120 kWh/m2 par an : les appareils de
comptage sont a installer au plus tard le 25 octobre 2020.
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Les contrats facultatifs ... obligatoire / optionnels

L'individualisation des frais de chauffage

L’individualisation des frais de chauffage : qui est concerné et quand ?

Seule et unigue exception :

I'obligation d’individualiser les frais de chauffage ne s’applique pas lorsque
I'installation est techniquement impossible et qu'elle entraine un codt
SUpeérieur aux economies prevues.

C’est durant 'assemblée générale des coproprietaires que la decision
d’'individualiser les frais de chauffage est prise.

Le syndicat des coproprietaires étant responsable de [linstallation du
dispositif sélectionné, et a défaut d’installation, responsable en cas de
controle (amende pouvant aller jusqu’a 1 500€ par an et par logement).




Les contrats obligatoires

Le contrat de Syndic

ARCNA - Les Contrats de la Copropriété - 17 avril 2023
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Les contrats obligatoires

Le contrat de Syndic

Et... OUl ... il ne faut pas I'oublier !!!

Que notre Syndic soit professionnel ou non professionnel (plus
communément nommeé « bénévole ») ... Il faut contractualiser la relation du
Syndicat des Copropriétaire avec son Syndic.

Certes avec la Loi ALUR, le contrat est plus facile a lire ... et plus facile a
comparer ... MAIS ... il peut comporter plusieurs « pieges » qu'il faut savoir
soulever ...

Mais ceci fera parti d’'une autre formation ...
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Les contrats facultatifs ... mais utiles
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’Assurance Protection Juridique

L’assurance protection juridique Copropriété a pour role de défendre
'ensemble des intéréts de la coproprieté sur la plan juridiqgue. Elle est
souscrite en complément de 'assurance multirisque immeuble.

Il s’agit d’'un contrat d’assurance qui a pour objet la prise en charge des frais
de défense de la Copropriété et met en place un service d’assistance
juridigue pour aider a prevenir et a résoudre les litiges que la Copropriéte
pourrait rencontrer.

Différentes situations conflictuelles peuvent apparaitre dans la vie d’une
Copropriete, ces conflits peuvent engendrer des dommages.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’Assurance Protection Juridique

L’assurance protection juridigue Copropriété, dans le cadre du service
d'assistance permet dans la phase initiale d'un litige de rechercher un
accord amiable pour dénouer la situation.

Si l'assureur éechoue, le litige doit étre porté au niveau d’un tribunal
competent.

Ne pas confondre Protection Juridique et Défense recours incluse dans la
I’assurance multirisque immeuble.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’Assurance Protection Juridique

Les limites de la protection juridique Copropriété se trouvent au niveau
du contrat signé - Il est important de bien analyser les exclusions qui
doivent étre énumerees clairement.

Bien entendu, si le litige s’avéere étre antérieur a la souscription du contrat, il
ne sera pas pris en charge en terme de frais de défense ! L'assureur
garantie un aléa.

Toutefois, méme dans ce cas vous pourrez malgré tout béenéficier de la

plateforme d’assistance juridique pour vous apporter conseil et vous délivrer
des courriers types utiles a la résolution du litige.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien ménagé des parties communes

ARCNA - Les Contrats de la Copropriété - 17 avril 2023
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien ménagé des parties communes

Ce type de contrat doit surtout bien définir les points suivants :
»> Définir avec le maximum de précision les taches a realiser, les
exclusions, la liste des matériels inclus ou exclus.
- |l sS’agit de réaliser un véritable « cahier des charges ».
» Définir les moyens humains a mettre en ceuvre.
- ATTENTION : Vous n'avez AUCUNE remarque individuelle a faire aux
salariés de la Sté en charge du contrat.

» Définir précisément la périodicite des taches car elle permet le controle.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien ménagé des parties communes

Le nettoyage des parties communes comprend aussi bien les parties
Intérieures telles que les couloirs, escaliers, hall d’entrée, local a poubelle,
ascenseur, que les parties exterieures que sont les parkings, le jardin ou les
abords.

La fréquence de nettoyage dépend de plusieurs facteurs
Le nombre de résidents.

La nature des revétements des sols.

La présence de commerces ou de professions libérales.
Le « degré » de propreté souhaité par les copropriétaires.
Etc.

YV V VY
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien ménagé des parties communes

L e nettoyage des parties communes intérieures :

Non exhaustivement, il comprend les taches suivantes :

» Nettoyage des couloirs et escaliers,
» Nettoyage de I'ascenseur : sol, miroir, rampe

 Entretien des sols des parties communes : aspiration et depoussierage
des tapis, moguettes, lavage des sols en béton et carrelage

* Nettoyage des vitres,
» Nettoyage des rampes de I'escalier et des interrupteurs,
* Sortie et rentrée des conteneurs a ordures

Le contrat peut également intégrer le nettoyage des parties communes
extérieures et des abords.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des espaces verts
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des espaces verts

Nous retrouvons les mémes exigences que pour I'entretien méenage.

Ce type de contrat doit surtout bien définir les points suivants :

»> Définir avec le maximum de précision les taches a realiser, les
exclusions, la liste des matériels inclus ou exclus.
—> Il s’agit de réaliser un véritable « cahier des charges ».

» Définir les moyens humains a mettre en ceuvre.
- ATTENTION : Vous n'avez AUCUNE remarqgue individuelle a faire aux
salariés de la Sté en charge du contrat.

» Définir précisément la périodicite des taches car elle permet le controle.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des V.M.C.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des V.M.C.

L'entretien d'une V.M.C. est fortement recommandg, il ne faut jamais oublier
gue le Syndicat des Copropriétaires est responsable des dommages causeés
aux propriétaires par le défaut d’entretien des installations communes.

Comme tout matériel une V.M.C. :
» Mal entretenue s’encrasse et perd en performance.

> Mal reglée peut absorber trop d’air dans les appartements et ainsi
entrainer un surcodt de chauffage en hiver.

Conseil de 'ARCNA - Avoir toujours une courroie d’'avance pour une
reparation urgente.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des V.M.C.

L'entretien des bouches V.M.C. dans les appartements :

Il est important que chaque copropriétaire / Resident entretienne également
les bouches V.M.C. de son appartement ... au risque de compromettre le
bon fonctionnement de la V.M.C. collective.

Cet entretien peut se faire par le résident ... mais ... il existe également des
contrats « couplés » qui entretiennent les bouches individuelles lors de

'entretien annuel de la V.M.C. collective.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des pompes de relevage

La pompe de relevage est un dispositif de pompage servant a I'évacuation,
d'un point bas vers un point haut, d'eaux pluviales s’infiltrant dans les caves
et les parkings en copropriéte, en particulier lors d’inondations. De plus, une
des specificités de la pompe de relevage est sa capacité d’évacuation d’eau
chargée ou eaux usées puisqu’elle accepte des particules non solides
jusqu'a 50mm.

Ce systeme d’évacuation est bien evidemment couplé avec un dispositif de
recupération (bassin, réseau) ou de drainage des eaux evacuees.

La pompe de relevage se met en marche des que de I'eau atteint le regard
(cavite) dans lequel elle est installee. C’est pour cela gqu’elle doit étre en
permanence en bon état de marche.




Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des pompes de relevage

Il n‘existe pas d'obligation réglementaire d'entretien périodique de ces
équipements.

Toutefois, il est fortement recommandé de procéder a un entretien (vidange,
nettoyage et remise en eau) annuel dans le cadre d'un contrat de
maintenance passe avec une entreprise spécialiseée dans cette activité. Cela
évitera d’étre pris de court lors d’'une période d’'inondation.

Le colt d’'une pompe pour une copropriéte varie de 250 a 1000 € en
fonction de sa configuration

Le colt d’entretien annuel d’'une pompe de relevage varie de 50 a 100 € en
fonction du type d’équipement installé.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des piscines et aires de jeux
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des piscines et aires de jeux

Quand bien méme aucun contrat d'entretien pour les piscines n’est
obligatoire, il est indispensable d’avoir un entretien rigoureux tres regulier
pour ce type d’installation ... a savoir :

» Verification du niveau d’'eau.
» Nettoyage des parois et du sol > manuellement ou avec un robot.

> Nettoyage et verifications des paniers des skimmers et des éléments de
la pompe (préfiltre et filtre)

» Analyse de I'eau avec le taux de chlore et le PH ainsi
» la mise en ceuvre des divers produits pour une eau saine.
» Normalement la piscine doit étre vidanger 1 fois par ans.
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Les contrats facultatifs ... mais utiles

L’entretien des piscines et aires de jeux

Au niveau des aires de jeux, aucune contrainte ...

MAIS ...

Ne pas oublier que ces jeux sont utilisés par les enfants et qu'en cas
d’accident la responsabilité du Syndicat des Coproprietaires pourra étre
recherché et/ou engageée !

Il est donc important de vérifier regulierement la solidité des jeux et leur
fixation au sol.

Un sol amortissant — antichute — est souhaitable autour de chaque jeu.

(la norme pour les aires de jeux publiques est EN 1176)
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Les contrats facultatifs ... optionnels

Il s'agit des
contrats
courants qui
peuvent parfois
étre qualifies de
« rente » pour le
prestataire !
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Les contrats facultatifs ... optionnels

La location et le relevé des compteurs d’eau
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Les contrats facultatifs ... optionnels

La location et le relevé des compteurs d’eau

L’ARC a publié un document tres intéressant sur « La Maitrise de I'Eau » en
copropriété qui reprend toutes les infos utilises sur ce point important de la
copropriété, comme :

Les différents type de compteur.
Les différents types de contrats.

La procedure d’individualisation de la consommation.

I'analyse de la consommation d’'un immeuble.

VvV V V Y V

L'incidence des fuites.
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ARC-La maîtrise de l'eau.pdf

Les contrats facultatifs ... optionnels

L’entretien des digicodes, interphones, gaches électriques

! SRR WS [T L o st
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En fait il est difficile d’anticiper sur des éventuelles pannes ... et ce type de
contrat est souvent inutile s’il ne prend pas en compte les interventions lors
des pannes.

-~
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Les contrats facultatifs ... optionnels

La désinsectisation et la dératisation
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Les contrats facultatifs ... optionnels

La désinsectisation et la dératisation

Se protéger contre les insectes, rongeurs et autres nuisibles est une
obligation en France, deéfinie dans la réglementation de dératisation et
désinsectisation.

Pour les propriétaires, il est obligatoire d’avoir des lieux propres et de
respecter les regles d’hygiéne.

Que vous soyez un gestionnaire dimmeubles, un syndic, un particulier
propriétaire ou locataire, vous étes soumis, en copropriéte, a la circulaire
du 9 aolt 1978, article 125.1 et 130.5 et aux reglements sanitaires
départementaux.
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Les contrats facultatifs ... optionnels

La désinsectisation et la dératisation

En copropriété, il est indispensable de :

« Contrbler regulierement si des rongeurs sont présents. Ce contrble devra
notamment étre réalisé au niveau des caves, des cours, du local a
poubelles, des egouts particuliers et dans tout autre point pouvant permettre
aux rats de s’étabilir.

« Faire la chasse a tous les depots de detritus et autres dechets qui
pourraient favoriser le developpement de ces rongeurs.

Sur un plan purement légal, aucun texte ne contraint les particuliers et les
copropriétés a contracter avec une entreprise spécialisée dans le domaine
dit de "la 3D" (dératisation, désinsectisation, désinfection).
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https://www.baticopro.com/guides/desinsectisation-quelles-obligations-pour-les-coproprietes.html

Les obligations des Syndics Non Professionnels
Les controles des Consells Syndicaux
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Les obligations des Syndics Non Professionnels

Qu’il soit « professionnel » ou « non professionnel » (bénévole) les
obligations sont les mémes pour TOUS les Syndics.

Un Syndic non professionnel engage sa responsabilité en cas de
manguement a ses obligations ; et, peut se retrouver devant une procedure
juridigue en cas de dommage au Syndicat des Copropriétaires ou a un
résident (Propriétaire ou Locataire).

Rappel - Il est INDISPENSABLE que le Syndic non professionnel se
couvre par une assurance pour faire face — eventuellement — a ce type de
probleme.




Les controles des Consells Syndicaux

La 1¢* étape est de faire le recensement complet de TOUS les contrats
souscrits par votre Syndic au nom du Syndicat des Copropriétaires.

Pour cela vous pouvez vous appuyer sur :

L’article 21 de la loi du 10 juillet 1965 - Le conseil syndical peut prendre connaissance
et copie a sa demande, et apres en avoir donné avis au syndic, de toute piece ou tout
document correspondance ou registre se rapportant a la gestion du syndic, et d'une
maniere générale a 'administration de la copropriéte.

Il recoit tout document intéressant le syndicat des copropriétaires.

Le Décret n® 2020-1229 du 7 octobre 2020 - En cas d'absence de transmission au-dela
d'un délai d'un mois a partir de la demande du conseil syndical, 15 € par jour de retard sont
deduits de la rémunération forfaitaire annuelle du syndic. Ces pénalités sont deduites de la
remuneration du syndic lors de l'arrété des comptes a soumettre a I'assemblée genérale.




Les controles des Consells Syndicaux

La 2¢me étape est de s’assurer que vous avez bien TOUS les éléments pour
chagque contrat, c’est a dire :

v' Le contrat proprement dit indiquant : (‘L
= La description préecise de I'étendu du contrat 23t
» |a date de prise d’effet du contrat et sa durée {

= Son montant TTC

v Le Conditions Générales de vente et prestations de services, qui
reprennent — entre-autres :
= La clef de révision du prix
= Les garanties applicables
* Les modalités de résiliation



01-Contrat Type.pdf

Les controles des Consells Syndicaux

Les veérifications a effectuer pour chacun des 2 éléments du contrat :

> Est-il signé ? Et depuis quelle date ?
» Le détalil de la prestation est-elle conforme a ce qui est souhaité ?
> Le détall tres précis des interventions

» L'objet
> La clause d’'indexation a-t-elle été respectee ? @

» Les dates de passage
> Est-il correctement réalisé ? '

Le conseil de 'TARCNA -2 Il est important qu'a chague passage d’une
entreprise pour une visite contractuelle ... 1 membre du Conseil Syndical
soit présent a la fin pour échanger avec le technicien ... ET ... que le
Conseil Syndical tienne un tableau de suivi des Contrats.
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02-Suivi des contrats.xlsx

Les controles des Consells Syndicaux

Conseil de 'ARCNA - Mettre a la disposition des prestataires de contrat
un « Registre de securité » qui sera a leur disposition dans un coffret dédie.

TTED REGISTRE DE SECURITE
gns =

Registre
de Sécurité

REGISTRE DE SECURITE
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Les controles des Consells Syndicaux

La 3eme étape est de faire voter, lors d’'un Assemblée Générale, une
resolution pour que le Conseil Syndical soit impliqué (incontournable) dans
la négociation des nouveaux contrats et leurs reconductions.

Cette résolution peut prendre la forme suivante :

« L’Assemblée Générale decide que le Conseil Syndical doit étre consulté
par le Syndic préalablement a la passation de tous marchés, travaux,
contrats et commandes.

Le Conseil Syndical devra valider tous les engagements financiers pris par
le Syndic, passés au hom du Syndicat des Copropriétaires, au-dela d’un
montant de 1.000,00 €uros ».




Les Taux de TVA applicables depuis le 1°" janvier 2014

lIs sont repris dans le document :
« Les taux de T.V.A. applicables en fonction du type de facture »
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20211001-Taux de TVA en copropriété.pdf

Tout savoir ... ou presque ... ‘

Maintenant ... vous savez TOUT ... ou presque!

Vous voila préts a entretenir votre copropriéte
dans les regles de l'art !

00
A~

Merci de votre participation active
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