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Apreés 2 années de confusion, il faut se mettre en ordre
de bataille pour prendre les bonnes décisions.
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AG A DISTANCE : 'ESSAYER,

CEST LADOPTER?

ssemblées reportées ou annulées,
A mandats de syndic non renouve-

lés, abus ou irrégularités... La
tenue des assemblées générales (AG) en
pleine pandémie n'a vraiment pas été
facileagérer,dumoinsaudébut,alorsqu'il
fallait respecter les consignes sanitaires et
notamment les régles de distanciation
sociale. Certes, la loi Elan du 23 novem-
bre 2018 avait bien ouvert aux copro-
priétaires la faculté de participer aux AG
par visioconférence, mais uniquement si
ces derniers avaient adopté une résolu-
tion en ce sens. Or, c'était loin d'étre le cas
général lorsque le Covid-19 est apparu.
Pour pallier cette difficulté et éviter les
risques de paralysie, les pouvoirs publics
ont du intervenir. Une ordonnance du
20 mai 2020 (complétée par un décret du
2 juillet) a ainsi autorisé les syndics, a
compterdu 1*juin 2020, a tenir les AG par
des moyens dématérialisés, en dehors de
toute présence physique des coproprié-
taires et sans qu'il soit nécessaire qu'une
précédente assemblée ait décidé des
modalités de sa mise en ceuvre. Les copro-
priétaires n'ont donc pu s'exprimer qu'a
distance, avec les moyens du bord.

VOTE SURPAPIER,
DEBAT CONFISQUE

€ Danslapanique générale, 'AGadistance
% s'est ainsi, trés souvent, transformée en
£ un simple vote par correspondance. «[l1a
= été tres largement utilisé pendant la crise

LAS TREVE POURLP

144

des copropriétaires
interrogés par
I'association CLCV
estimentque

la visioconférence est

un mode intéressant
de participation
auxAG,39 %y sont
opposés et 37 %
trouvent le dispositif
utile, mais sans plus.
Source : Consommation,
Logement, Cadre de vie
(4° édition du barometre
évaluant les syndics)

sanitaire, avec des ordres du jour parfois
réduits au plus urgent, mais toujours en
accordavecle conseilsyndical »,admetle
gestionnaire de biens Foncia. Il a cepen-
dant privé les copropriétaires du débat,
puisqu'ils ne pouvaient que cocher, pour
chaque résolution, une case « pour »,
« contre » ou « abstention ». Rappelons
que levote par correspondance était pro-
posé par le syndic chaque fois qu'aucun
systéme d'audiovision ou de visioconfé-
rence ne pouvait étre mis en place pour
des raisons techniques et matérielles. [1a
souvent été une solution de facilité pour
dessyndicsdésarconnés.« C'estainsique,
pendant 2 ans, le vote par correspon-
dance a volé la participation démocrati-
que des copropriétaires. Enréalité, iln’y a
paseud’assembléegénérale ausensnoble
du terme », déplore Emile Hagege, direc-
teur général de I'Association des respon-
sables de copropriété (ARC). Certains
syndics sont d'ailleurs du méme avis.

D’ENORMES DIFFICULTES

« Le vote par correspondance était une
bonne chose pour les affaires courantes :
la validation des comptes, le renouvelle-
ment du conseil syndical ou dumandat de
syndic, mais pas pour des sujets plus com-
plexes comme les travaux importants, ou
le débat a fait défaut », convient Yann
Sayaret, membre du Conseil de gérance
et spécialiste de 'administration de
biens chez Orpi. La plupart des profes-
sionnels reconnaissent avoir été pris de
court. « Le vote par correspondance a
soulevéd'énormesdifficultés. Cen'est pas
la panacée », reconnait aujourd'hui
Géraud Delvolve, délégué général de
I'Union des syndicats de I'immobilier
(Unis). L'ARC, fidéle a son mandat, eee
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«ee pointe du doigt quanta elle, certains
abus. « Les syndics n'ont pas joué le jeu,
affirme Emile Hagege. Ils ont profité dece
vote par correspondance pour proposer
des mandats de 3 ans et fait voter des
hausses d’honoraires que les coproprié-
taires ont du accepter pour éviter d'étre
privés de gestionnaire. » Il avance des
exemples de gérants ayant facturé des
honoraires exorbitants (parfois jusqu’a
7000 €) pour le dépouillement du vote
par correspondance. « Refacturer des
décomptes de voix a la copropriété ne me
semble pas sérieux », commente Henry
Buzy-Cazaux, directeur général de I'Ins-
titut du management des services
immobiliers (Imsi). Ces situations n'ont
pas favorise le bon déroulement des AG.
« Elles ont plutot stimulé les opposants,
votant systematiquement contre les réso-
lutions, en particulier celles portant sur
les travaux », confie encore Emile
Hagége. Et le contexte ne devrait pas
arranger les choses : « Avec la guerre en
Ukraine et la flambée des énergies, les
copropriétés sont tétanisées, les syndics
aussi. Etcen'est pasla visioconférence qui
va débloquer la situation », ajoute-t-il

VISIOCONFERENCE, DES
DEBUTS HESITANTS...

Plutot bien adaptée aux situations
d'urgence, la visioconférence a été tentée
parcertainssyndicsdurantla pandémie,a
l'aide d'outils existants comme Zoom,
Team, Skype ou encore FaceTime... Avec
plus ou moins de bonheur. D'autant que
ces outils ne répondaient pas aux exigen-
ces de la réglementation, qui impose,
pour garantir la participation effective
des copropriétaires, que ces supports
soient au moins capables de transmettre
les voix des copropriétaires et de permet-
tre la retransmission continue et simulta-
née des délibérations. « L'AG en visiocon-

OR

» n.‘

L'AG adistance
peutrendrede
vrais services

Avec la hausse significa-
tive du coit du chauf-
fage, les copropriétés
doivent faire face a des
problémes de trésorerie.
Elles n'ont pas toujours
assez de fonds pour
payer toutes les factures,
en attendant la compen-
sation financiére du bou-
clier tarifaire mis en place
par 'Etat. D'ou la néces-
sité de procédera des
appels de fonds excep-
tionnels, décidés sur avis
du conseil syndical avec
ratification ultérieure par
I'AG. La mobilisation
rapide d'une AG dématé-
rialisée pourrait alors étre
lasolution. Mais elle n'a
pas toujours été possible
pour I'ensemble des
immeubles concernés.

férence a été mise en place brutalement,
dansuneambiance de confinement anxio-
gene. Les différentes lois d'urgence ont
demandé beaucoup de travail en trés peu
de temps », rappelle Géraud Delvolvé. Le
Groupe de recherche sur la copropriété
(Grecco) suggeére d'ailleurs d’exclure I'uti-
lisation des applications non sécurisées
que sont Skype, FaceTime ou WhatsApp
qui, en I'état actuel, ne présentent pas de
garanties suffisantes d'identification du
copropriétaire. De fait, de nouveaux
outils sont trés vite apparus sur lemarché,
émanant d'éditeurs de logiciels, de
start-up (AG-Connect, Voteer, Vilogi,
Syment...), ou faits maison, comme Fuze,
développé par Foncia. « Avec notre plate-
forme Millenium et I'application MyFon-
cia, nous proposerons prochainementun
module de tenue des AG, qui permettra,
entre autres, de lever les quelques difficul-
tésquiontpuétrerencontrées. llseraainsi
possible de voter sur place ou a distance
surson smartphoneavec MyFoncia, dont
le déploiement a commencé et se pour-
suivrajusqu'en 2023»,expliquele groupe.

... ET DESTARIFS
ASURVEILLER

La plupart de ces outils sont proposés a
des prix raisonnables (voir p. 15). « Cela
cotitemoins cher que les logiciels actuelle-
ment factureés par les syndics », lance
Samuel Essaka Ekedi, directeur du déve-
loppementde Vilogi, éditeurde logiciels,
qui cherche a optimiser I'AG en visio
avec des services tout inclus. « Ces outils
permettent surtout aux syndics d'arra-
cher de nouvelles prestations, de greffer
des outils existants en laissant croire
qu'ils sont innovants. Certains créent
meéme leur propre filiale d’AG en visio »,
renchérit le patron de I'ARC. Les conseils
syndicaux ont donc intéreét a faire le tri.
D'autant qu'a coté des éditeurs mas- eee
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4 OUTILS POUR SUIVRE 'AG A DISTANCE

De nombreux modules permettent aujourd'hui de suivre une AG a distance, par audio ou
visioconférence, créés par des éditeurs spécialistes de la gestion des copropriétés, comme par
des start-up innovantes. Nous en avons sélectionné quatre ayant pignon sur rue. pARC.s.

(s AG-Connect

» PRESTATIONS : préparation de I'AG (envoi des
convocations, formulaires de vote par correspondance...) ;
gestion des connexions, procurations, votes sous toutes
formes et détaillés, calcul des majorités, vidéo et chat intégre,
audio possible surtéléphone fixe, gestion des départs
etarrivées, dela feuille de présence, du PV, etc.

» OUTILS REQUIS : accés internet.

» PRIX :abonnement de 60 € HT par copropriété (moins de
501lots) la 1™ année, puis obligation de mettre AG-Connect au
vote pour les suivantes (tarif selon options et nombre de lots).

4 Syment

D PRESTATIONS: préparation
(convocation, etc.) ; pointage
des participants, sécurisation
des données grace a la block-
chain, suivi en présentiel ou
en visioconférence, controéle
etvote desrésolutions;
édition de la feuille de pré-
sence, du PV de I'AG, forma-
tion des copropriétaires...

P OUTILSREQUIS:

a Vilogi

» PRESTATIONS : préparation
deI'AG (rédaction des résolu-
tions, historique des AG, collecte
des documents comptables
comme annexes 1a 8, convoca-
tions avec formulaires de vote
adistance ; pointage présents
etabsents, pouvoirs, calcul

du quorum, enregistrement des
participants par visioconférence,
votes commentés par résolution,
arrivées et sorties; signature
électronique et édition du PV
(Word, PDF, Open Office, RTF)....
» OUTILS REQUIS : logiciel

avec connexion internet
(Windows, Mac). Appli mobile
pour copropriétaires et syndic
(dans le package « toutinclus »).
» PRIX:2 € HT par lot principal,
par mois (tout inclus).

connexion internet.
PPRIX: 1 € HT par mois

et parappartement

pour l'organisation de I'AG,
comprenant également

un module « conseil
syndical » et un module

de communication.

(- Voteer

» PRESTATIONS :importation de laliste

des copropriétaires, convocations ; détermination

du niveau de risque et des niveaux d'authentification
(jusqu’a 3), cryptographie asymétrique pour bloquer

les tentatives de surveillance ou de falsification, vidéo et
chatintégrés, animation de la plateforme, émargements
avecdonnées de connexion, documents en ligne
simultanémental'AG (devis, etc.), gestion des votes,

des procurations, accusé de réception de chaque vote,
dépouillement; édition de la feuille de présence, du PV...
» OUTILS REQUIS : connexion internet, acces

depuis un ordinateur, une tablette ou un mobile.

P PRIX:entre 15et20 € HT parvotant.

ISTOCKPHOTO
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e todontes de la copropriété, existent
de nouveaux venus parfois trés inno-
vants et competitifs.

UN ATOUT CONTRE
L'’ABSENTEISME?

Le fonctionnement de la visioconfé-
rence n'est passorcier. « Les copropriétai-
res recoivent une invitation par SMS ou
courrier électronique, les résolutions
apparaissent et chacun vote apreés
authentification, explique David
Setrouk, directeur de Voteer.com. Au
niveau de la sécurité, nous avons déve-
loppé des outils de détection des fraudes.
On peut mettre jusqu’a trois niveaux
d'authentification, voire ajouter des ques-
tions secretes, le numero de lot, un mot de
passe, parexemple. Pour autant, nous fai-
sonstout poursimplifier le vote et pousser
les copropriétaires a poser des questions,
ycomprisde maniére anonyme. » Ce four-

AVIS DE U'EXPERT

L’avenir est a un mixte entre présentiel
et visioconférence
. -

Avec les nouveaux outils de visioconfé-
rence, il y a une exigence de compétence,
d'argumentation, que la profession va étre
obligée d'apprendre. La question du finan-
cement de ['outil n'est pas déterminante.
Une partie de la profession I'a compris et,
d'ailleurs, les copropriétaires vont exiger
ces AG en visioconférence. La barriére tech-
nologique est franchie, y compris pour les
seniors. Il reste néanmoins la question des
zones blanches, et pas seulement dans les
territoires ruraux. A Neuilly-sur-Seine (92),
une enquéte est en cours a ce propos.

Je crois profondément aux nouveaux
outils, mais je pense que |'avenirde I'AG
esta un mixte entre assemblée physique
etvisioconférence.

HENRY BUZY-CAZAUX, président fondateur de |'Institut

du management des services immobiliers (Imsi)

nisseur estime que le taux de participa-
tion aux AG, dans les copropriétés qu'ila
équipees,agrimpéde 15 % I'an dernieret
de 20 % parrapporta 2019.Chez Vilogi, 7
personnessur 10 se connecteraientsurle
module d’AG en audio ou visioconfé-
rence. « Certes, le débat existe, mais les
copropriétaires ne s'expriment pas de la
memefacon qu’en présentiel, nuance Phi-
lippe Descampiaux, président de Citya
Descampiaux a Lille. Il est par ailleurs
plus facile d'échanger par écrans interpo-
sésa s ou 6, qu'a 30 ou 50. Eta 300, n'en
parlons pas! En outre, il faut gérer ceux
qui s'absentent momentanément, qui
reviennent ensuite, qui ne participent pas
au vote. Des coupures intempestives de
réseau peuvent aussi se produire... »
Malgré tout, « I'AG en visioconférence
semble faire des adeptes », confirme
Sébastien Job, de Sergic. Elle permet une
rationalisation du temps passé : une AG
physique dure en moyenne 4 heures,
contre 2 heures en visio. Elle intéresse
aussi les copropriétaires n’habitant pas
sur place (résidents secondaires ou
bailleurs) qui n'ont ainsi plus besoin de
se déplacer. Et puis, en visio, impossible
de couper la parole, ce qui permet de
dépassionner le débat. Les syndics, pour
leur part, sont convaincus que l'intro-
duction de la visioconférence ne sera
efficace, notamment pour lutter contre
I'absentéisme aux AG, que si elle est
mixée avec du présentiel, au choix de
chaque copropriétaire. Surtout s'il s'agit
de prendre des décisions importantes.
«Nousconstatons 70 % de participationa
nos AG mixtes, on était a 45 % en visio-
conférenceseuleetentre30et50 % enpreé-
sentiel », affirme Guillaume Perrodin,
président de Syment, autre éditeur de
logiciels. Les copropriétés qui souhai-
tent bénéficier d'un tel outil doivent
néanmoins, sice n'estdéja fait, le décider
enAGalamajoritédel'article 24.C.S. wm
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LES 4 RESOLUTIONS A VOTEREN 2022

e passez pas a coté des décisions
N del'année! Outreles résolutions

classiques, les syndic sont, en
particulier, tenus d'inscrire deux ques-
tion a l'ordre du jour des assemblées
générales (AG) en 2022. Deux autres
points sont par ailleurs soumis a la vigi-
lance des copropriétaires, afin qu'ils
soient en capacité de prendre les bonnes
décisionsavantles dates butoir. Le détail.

LES BORNES
DE RECHARGE
ELECTRIQUES

Votre immeuble comporte des emplace-
ments de stationnement a usage privatif
avecunacceéssecurisé etiln'est paséquipé
de bornes pour recharger les véhicules
électriques et hybrides rechargeables (ou
d'une installation permettant un comp-
tage individuel de I'électricité) ? Le syndic
ajusqu'au 1¢ janvier 2023 pour mettre a
I'ordre du jour de I'AG la question de la
réalisation d'une étude portant sur I'adé-
quation des installations électriques exis-
tantes aux équipements de recharge et, si
nécessaire, les travaux a réaliser a cet
effet. Comptez de 1000a 1500 € TTC
pour une étude compleéte. Il doitaussi ins-
crire a 'ordre du jour de I'AG, toujours
avant 2023, la question des travaux a
effectuer pour installer des bornes de

ASAVOIR
Cesrésolutions
sevotent toutesala
majoritésimple

LA MISE A JOUR
DU REGLEMENT
DE COPROPRIETE

Le syndic doitinscrire a l'ordre du jour de
chaque AG la question de la mise en
conformité des réglements de copro-
priété avec l'article 6-4 de la loi de 1965.
Pourrappel, cette disposition prévoit que
I'existence des parties communes spécia-
les et de celles a jouissance privative (a
I'usage ou a l'utilité d'un ou de plusieurs
copropriétaires) est subordonnée a leur

recharge et, le cas échéant, les conditions d?l ‘T'T“"“ 24 " mention expresse dans le réglement de
de gestion ultérieure du nouveau réseau (malonu; dc;s‘\‘/olx copropriété. La loi 3DS® (revenant sur la
électrique. Il doit alors joindre a la convo- dek Sigl(zgjl::;ureﬁ loi Elan ®) a précisé que « I'absence d’une
cation le détail des travaux a faire ; les présents | telle mention dans le réglement de copro-
devis et plans de financement élaborés a ou rep;'ése;’l(és priété est sans conséquence sur l'existence
ceteffet; et, éventuellement, le projet de ouayantvoté par de ces partie_s communes » pour les
contratfixantles conditionsde gestiondu corrés;xmdance). immeubles mis en copropriété avant le

réseau électrique modifié et I'étude préa-
lable, lorsqu'elle a été réalisée.

1 juillet 2022. Pour autant, mémes'il n'y
a pas, en principe, de remise en cause see

B
g
&
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g
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«ee des droits acquis, les professionnels
invitent a la prudence. En I'absence de
mentionauréglementde copropriété, les
copropriétaires concernés risquent de
rencontrer des difficultés d'opposabilité
en cas de vente (d'un lotavec un droit de
jouissance exclusif sur une courette, par

FINANCER LES BORNES

d'installer des équipements
adaptés dans lesimmeubles.

lors que la part des
ventes de véhicules
électriques et hybrides ~ Lesaides ne manquent pas.

rechargeables"” était en hausse

Logivolt Territoires, une filiale

ARG : de 18,2 % en mars 2022, de la Caisse des dépots, finance
exer_nple). alerte l.ef cabllnet d'avocats Sttehaatibmie 2L A% Dot ainsi l'installation électrique
eigna A%p
Audineau & associés, qui propose, par les 100 % électriques, nécessaire aux bornes de

ailleurs, un service d'audit pour la mise a
jourdesréglements.

LE TRANSFERT DES
CANALISATIONS
DE GAZ

Laloi * prévoit le transfert des canalisa-
tions de gaz, situées enamontdes dispo-
sitifs de comptage (propriété du syndi-
cat des copropriétaires), au réseau
public de distribution. Le parcours est
similaire a celui déja emprunté par les
copropriétés s'agissant des colonnes
électriques. Le syndic doit donc d'abord
inscrire la question de la rétrocession
des canalisations conduite d'immeuble
conduite montante (CICM), a I'ordre du
jourdel’AG.Puis,avantle 31juillet 2023,
il devra notifier au gestionnaire du
réseau l'acceptation du transfert défini-
tif des canalisations au réseau public de
distribution de gaz. Celui-ci prend alors
effetacompterde laréceptiondelanoti-
fication par lettre recommandée ®. « Les
copropriétaires n'ont aucun intérét a
revendiquer la propriété de ces canalisa-
tions degaz », meten garde Olivier Safar,

moins de 2 % des copropriétés
disposant de places de parking
avecacces sécurisé seraient

recharge dans les parkings®.
Le codit, au final, est supporté
par les conducteurs des

équipées de bornes derecharge  Véhicules électriquesintéresses,
électrique. Or, la forte haussedu ~ auprés desquels Logivolt

prix du carburant, qui pourrait
se confirmer dans les prochains
mois, conforte I'attrait de

ces véhicules et donc l'urgence

i(l.)Al‘t.Z‘l—Sdelalol

Territoires se rembourse.

(1) Particuliers et utilitaires (2) Avere-
France, véhicules particuliers. (3) Détails
de l'offre sur logivolt-territoires fr.

tions situéesa I'extérieur des parties pri-
vatives et au 1" aout 2026 pour celles
situées dans les parties privatives ©,

LEPLAN
PLURIANNUEL
DE TRAVAUX

Le syndic peut avoir intérét a inscrire
d'ores et déja la question des modalités
d'élaboration du projet de plan plurian-
nueldetravaux (PPT)al'ordredujourde
I'AG. A savoir le choix du professionnel
qui I'élaborera et le cout de cette presta-
tion. Et ce, méme si I'obligation s'éche-
lonne entre les 1" janvier 2023 (pour les
copropriétés de plus de 200 lots), 1 jan-

e s SS9 n°65-557 du 10.7.65. :
presidentde lacommission copropriété | (2) Art. 89 delaloi vier 2024 (pour celles de 51 a 200 lots) et
del'Union dessyndicatsde I'immobilier | n°2022-217 du 1¢janvier 2025 (pour celles de 50 lots ou
(Unis). Et pour cause, le transfert les | 21222 (3)At. 2061l moins). « Cette anticipation permet de
décharge de toute responsabilité. A gﬁ?;?{‘lgms'mu demander des devis pour étre fin prét en
noter que, sans action de la part du syn- (4)Ar't. 195 de faloi 2023 », souligne Olivier Safar. D'autant
dic, la copropriété est réputée avoir | du212.22 précitée. que l'aide MaPrimeRénov' accessible
accepté le transfert des CICM au réseau |  (5)Art L432-17 du aux copropriétés doit s'arréter en prin-
public, qui sera automatiquement zg)d:,ﬁ‘;e;'ggeéﬁ cipe fin 2022, sauf prolongation, non

acquisau 1 aout 2023 pour les canalisa-

actéeacejour.L.L.S. mm
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ANTICIPER

LE FINANCEMENT

DES TRAVAUX

es travaux de rénovation énergeti-
Lque sont couteux. Il faut donc les
anticiper au plus vite pour étre
capable de mobiliser toutes les ressour-
ces disponibles le jour ]. Mais, méme en

étant prévoyant, la question prend sou-
ventdesallures de casse-téte.

DES TRAVAUX PLUS
AMBITIEUX

« Avec les nouvelles exigences d'écono-
miesaréaliser, larénovation énergétique
d’'un immeuble en copropriété cotte
entre 20000 et 25000 € par lot », note
Laurent Demas, dirigeantde VertDurable,
un bureau d'assistance a la maitrise
d’'ouvrage (AMO) et a I'ingénierie finan-
ciere.Unmontantélevé, quiaeutendance
a progresser avec le temps — « d’autant
plus fortement, poursuit Laurent Demas,
que, depuislaloi Climatetreésilience [votée
en aout 2021, Ndlr], la réglementation
exigeuneameéliorationd'aumoins 35 % de
la performance énergétique d'un immeu-
ble pour obtenir MaPrimeRénov’ Copro-
priété [la nouvelle aide a la rénovation],
contre 25 % seulement avec les précédents
dispositifs ». Pour réunir une telle somme,
larégled'orestl'anticipation. Ilfautendis-
cuter le plus tot possible, notamment au
sein du conseil syndical, en sachant que
mobiliser les fondssuffisantsn’est pasune
sinécure. Les aides disponibles sont peu
lisibles et sapparentent a un mille-feuille.
Entre les subventions octroyées par
I’Agence nationale de I'habitat (Anah)
- c'est elle qui distribue MaPrimeRénov'

DR

«Des aides
trop
complexes »

Il faudrait une incitation
sous la forme d'une
déduction fiscale
[somme a déduire du
revenu imposable, Ndlr]
ouverte a tous, pour
générer un véritable élan
dans les travaux de trans-
formation des batiments.
La complexité de
I'optimisation des aides
d'Etat est un freinimpor-
tant dans le montage

des dossiers. Les syndics
en seraient davantage
moteurs si lamultiplicité
des acteurs en charge

des financements était
réduite.

Copropriéte, notamment — et celles des
collectivités territoriales (communes,
communautés de communes, départe-
ments, régions), variables localement et
disparates en matiere d’éeligibilité, en pas-
sant par les certificats d'économie d'éner-
gie (CEE), il est difficile de s’y retrouver.
Pour connaitre I'ensemble des solutions
de financement, le conseil syndical peut
sefaireaider gratuitementparl’Agence de
la transition écologique (Ademe). Il peut
aussi solliciter I'expertise de Mon Accom-
pagnateur Rénov’ (coordonnéessur le site
france-renov.gouv.fr).

UNE EPARGNE
COLLECTIVE DERISOIRE

La loi impose, depuis 2017, la constitu-
tion d'unfondsde travaux pour contrain-
dre les copropriétaires a constituer une
épargne dédiée. Ce fonds, également
appelé «fonds Alur», estalimenté parune
cotisation annuelle obligatoire, qui ne
peutétreinférieurea 5 % dubudget prévi-
sionnel. Comme la plupart des copro-
priétés sont restées au taux plancher,
force est de constater que I'épargne col-
lectéesurcesfondsestdérisoire. «Lefonds
travaux représente au mieux 8000 a
15000 € pour la plupart des copropriétés
de taille moyenne, ce qui est insuffisant
pour financer des travaux de rénovation
énergétique, souligne Jean-Frangois Eon,
directeur de Syneval, courtier en syndic.
A titre d'exemple, il faut compter entre
300000 et 400000 €, voire jusqu’a 1,2 mil-
liond’euros pourisoler certainsimmeubles
des années 1970 a 1980 que la régle-
mentation pousse a isoler thermique-
ment. » D'autant que le fonds Alur peut
aussi servir a financer d'autres types de
dépenses, comme les travaux urgents,
ceux nécessaires a la sauvegarde de
I'immeuble, ou, a partir de 2023, la réali-
sation du futur plan pluriannuel de eee
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e travaux (PPT). Obligatoire a compter
du 1* janvier 2023 (selon un calendrier
échelonné en fonction du nombre de
lots) dans les immeubles de plus de
15 ans, celui-ci dressera la liste des tra-
vaux nécessairesal'entretiendel'immeu-
ble eta I'amélioration de sa performance
énergétique. Lorsqu'il aura été adopté, la
cotisation annuelle au fonds de travaux
devra respecter un double plancher, de
2,5 % au minimum du montant des tra-
vaux prévus et chiffrés par le PPT, et de
5 % auminimumdubudget prévisionnel.

UNE VOLONTE
VACILLANTE

Cela ne suffira pas a remplir le fonds de
travaux a hauteur des enjeuxsiles copro-
priétaires n’en manifestent pas I'inten-
tionexpresse en votant un tauxde cotisa-
tion plus élevé, a la majorité absolue.
Leur réticence a économiser plus s'expli-
que, bien souvent, par un pouvoir
d’achat en berne. Mais aussi par un frein
psychologique. Selon les professionnels,
ils seraient réticents a engager des som-
mes qui, étant attachéesa leur lot, et non
a leur personne, ne leur seront pas resti-
tuees s'ils le vendent. Méme si, en prati-

~ASAVOIR

A compterde 2025,

toutes les
copropriétes
construites depuis
plusde 10ans
(contre 5ans
aujourd’hui)

devrontconstituer

un fondsde
travaux, y compris
celles de moins
de 10lots
(aujourd’hui
dispensées, sous
réserved'une
décision unanime
del'assemblée
générale).

que, I'acheteur les rembourse souvent au
vendeur, ainsi que la loi I'y encourage
d‘ailleurs désormais (futur art. 14-2-1 de
laloide 1965, applicable en 2023).

DES ANOMALIES
INQUIETANTES

« Sur le papier, le fonds de travaux et le
PPT sont deux outils pertinents, mais la
mise en ceuvre de la totalité des préconisa-
tions du PPT demeurera facultative,
s'alarme Olivier Safar, président de la
commission copropriété de I'Union des
syndicats de I'immobilier (Unis). La
feuille de route établie pour les travaux ne
sera, dans le meilleur des cas, que partiel-
lement mise en musique par l'assemblée
generale, faute de fonds suffisants. » Ce
n'est pas la seule critique soulevée a
I'encontre du PPT. Laurent Demas, de
VertDurable, note ainsi que « la philoso-
phie méme de ce plan va a l'encontre de
l'exigence d'atteindre un gain énergétique
d'aumoins 35 % parrapportala situation
avanttravaux nécessaires a l'obtention de
MaPrimeRénov’ Copro. Tandisquele PPT
incite les copropriétés a étaler leurs tra-
vaux, le conditionnement de la prime a un
gain de 35 % en une seule opération

PRET COLLECTIF ET AVANCE RENOVATION

IMMOBILIER

eux outils permettent aux
copropriétaires de
financer le reste a charge

des travaux d'économie d'énergie. .

b Le prét collectif. Il suffit de

2 copropriétaires pour le souscrire.
Son montant minimal est de 30000 €
(2000 € par adhérent), et il n'a pas de
plafond. Sa durée est comprise entre
3 et20 ans. Il est principalement
distribué par la Caisse d'Epargne le-

de-France (Copro 100). « Le taux
d'intérét de Copro 100 est un peu
au-dessus de ceux du marché pour
un prét personnel, mais il est sans
conditions d'dge ni de ressources, sans
questionnaire médical ni assurance
décés. Les adhérents doivent juste
étre ajour de leurs charges. Enfin,

il est transférable a I'acquéreur

du lot », détaille Francis Bourriaud,
président du courtier Syndicalur.

b Le prétavance rénovation (PAR).
Il est destiné aux ménages qui ont
le plus de difficultés d'accés aux préts
classiques. Il permet de différer

le remboursement du capital
emprunté a la cession du logement
(vente ou succession). Le Crédit
mutuel, le CIC et Ia Banque postale
le proposent déja. Le Crédit agricole,
laBanque populaire et la Caisse
d'Epargne devraient bientot suivre.
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contraint a opérer unerénovation globale
sans pouvoir étaler les travaux, et donc les
dépenses, sur plusieurs années. » Non seu-
lement ce hiatus pourrait bloquer la mise
enceuvre de projets, mais il pourraitaussi
désavantager les copropriétés « bonnes
éléves », celles qui ont déja réalisé des tra-
vaux de rénovation énergétique au fil de
I'eau-réfectionde la toiture, changement
du chauffage ou de fenétres. « Elles aussi
sonttenues, désormais,d’entreprendredes
travaux ambitieux pour atteindre les 35 %
d'amélioration de leur performance éner-
getique si elles veulent décrocher la prime,

reprend Laurent Demas. Il est dommage |&

de ne pas pouvoir prendre les efforts
qu'elles ont déja consentis en compte. »

UN PRET POUR
LE RESTE A CHARGE

Méme en prenant en compte I'épargne
collective et les différentes aides et sub-
ventions mobilisables, on reste loin du
compte. « Dans le meilleur des cas, on
absorbe généralement de 10 a 20 % du
montant des travaux, constate Jean-Fran-
¢ois Eon, de Syneval. Le reste a charge est
doncimportant. » Pour combler I'écart, le
recours au financement individuel, via
I'apport personnel ou un prét individuel
(prét1% patronal, parexemple), estgéné-
ralement incontournable - bien que sou-
ventinsuffisant. « L'éco-prétatauxzéroou
le prét collectif payant sont alors les solu-
tions clés pour financer les travaux de
rénovation énergétique, explique Laurent
Demas. [ls permettent d'étaler le paiement
des dépenses pour ceux qui en ont le plus
besoin, a savoir les jeunes acheteurs et les
retraités aux ressources modestes. » Cette
solution est d'ailleurs encouragée par le
legislateur. Depuisle 1 juin 2020, lorsque
£ l'assemblée générale doit se prononcer
£ sur des travaux dans les parties commu-
% nes ou sur des travaux d'intérét collectif

L'AVIS DE UEXPERT
™ «Ilfaut changer

de boussole »
Lorsque I'on aborde la question du financement
des travaux de rénovation énergétique, il faut
raisonner en termes de budget mensuel.

Cela doit étre le point de repére, davantage

que le montant global des travaux. Car, une fois
déduite la part des différentes subventions
etavec le jeu de I'emprunt, le montant

mensuel @ débourser retombe souvent entre

50 et 200 €, selon I'enveloppe totale.

De plus, il faut savoir que le bien sera valorisé
aprés les travaux, de 2 a 10 % selon les régions,
voire plus dans les secteurs trés tendus.

LAURENT DEMAS, dirigeant de VertDurable, bureau
d'assistance a la maitrise d'ouvrage (AMO)

dans les parties privatives, la question de
la souscription d'un emprunt collectif
(voir encadré p. 20) destiné a les financer
doit obligatoirement étre inscrite a
l'ordredujourdelamémeAG (art. 25-3de
la loi de 1965). Avec un certain succes,
semble-t-il. Olivier Safar constate que,
«dans bien des cas, le recours a l'emprunt
collectif permet de débloquer des projets
qui, sinon, n'auraient pas pu étre mis en
ceuvre faute de fonds suffisants ». Ainsi,
cette copropriété du 8¢ arrondissement
de Paris, qui « a fini par entreprendre le
ravalement de ses fagades, l'isolation de sa
toiture et I'étanchéité de ses terrasses grace
a un prét de plusieurs millions d'euros
souscrit aupres de la Caisse d’Epargne
fle-de-France ». Le projet—d'un montant
global de 4,5 millions - n'aurait pas été
envisageable en l'absence d’emprunt,
malgré la vente préalable d'une ancienne
logedegardien etd'unlocaladjacentpour
quelque 800000 €. Un point, en particu-
lier, a seéduit les copropriétaires : la possi-
bilité de choisir la durée de leur emprunt,
entre 5 et 12 ans, selon les situations et les
besoinsde chacun. L.L.S. mm

LE FONDS TRAVAUX
nouvelle version

sera obligatoire
sil'immeuble a plus de
10ansa compterdu:

-+1.1.2023 pour

les copropriétés

deplusde 200 lots;
-1.1.2024 pour

celles regroupant de

51a200lots;

-» 112025 pour
cellesde 50 lots
oumoins

(prés de 90 % du parc
des copropriétés).
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