Redresser les copropriétés

Ladministration provisoire
renforceée (procédure de I'article 29-11)

Ily abient6t dix ans laloi ALUR? coplétait laloi n°65-557 du 10 juillet 1965, en créant
un article 29-11 relatif a 'administration provisoire renforcée.Ce dispositif est un
des outils du redressement des copropriétés en difficultés congu pour faciliter la
réalisation et le financement de trés gros travaux dans les copropriétés trés dégra-
dées. Il conduit a la mobilisation d'un opérateur qui dispose des compétences
techniques pour organiser et proposer une solution de financement intégrée.
Contribution issue du colloque Les outils du traitement des copropriétés en dif-

ficultés (Déc. 2023).

e nouvel outil devait bénéficiera 1 700 a
1800 copropriétés'. Pourtant, il n‘a été a
priorimis en ceuvre que deux fois : a Clichy-
sous-Bois (Chéne-Pointu) et a Grigny
(Crigny II). De fait, il na été utilisé que pour
les syndicats des copropriétaires qui avaient nourri
la réflexion conduisant a I'adoption de ce nouvel

article 29-11. Si certains ont pu qualifier le mandat
ad’hoc, d’arlésienne faut-il définitivement qualifier
I'administration provisoire renforcée de francilienne ?
A I'aune de sa dixieme année d’entrée en vigueur,
quel est le bilan de I'administration provisoire ren-
forcée ?

l.- Présentation du dispositif prévu a l'article 29-11

A.- Les conditions de mise en ceuvre

Impossibilité de réaliser certains travaux en raison
delasituationfinanciere dela copropriété.-Le place-
ment sous administration provisoire renforcée n'est
envisagé que dans I’hypothese o la situation finan-
ciere du syndicat ne lui permet pas de réaliser les tra-
vaux nécessaires a:
-laconservation etlamise ensécurité del'lmmeuble;
-laprotectiondesoccupantsetlapréservationdeleur
santé;
-laréduction des charges de copropriété.
Le recours a l'administration provisoire renforcée
doit constituer la seule solution pour permettre la
réalisation de cestravaux (réalisation de travaux com-
plexes etimportants, compétences techniques parti-
culieres, etc.). Il nécessite la démonstration d’un lien
directentre le besoin de financement et les travaux.

Saisine par requéte du président du tribunal judi-

ciaire.- Le placement sous administration provisoire

renforcée peut intervenir sur saisine? :

-de l'administrateur provisoire désigné dans le cadre
delaprocédure «simples®;

-dumaire delacommune dulieu de situation de l'im-
meuble;

-du président de 'EPCI compétent en matiére d’ha-
bitat;

-dureprésentantde I'Etat dans le département.

Lesdemandesportentsurle placementdel’immeuble

sous administration provisoire renforcée” et I'autori-

sation de I'administrateur provisoire a conclure une

convention avec un opérateur®. Ce dernier doit donc

étre présenté deslarequéte.

La requéte doit étre accompagnée d’un dossier pré-

cisant les motifs justifiant la demande de placement

sousadministration provisoirerenforcée, ainsique les

aidesetmesuresd’accompagnementpubliques pour

assurer laréussite de la procédure®.

L'ordonnance autorisant le placement sous adminis-

tration provisoire devra étre signifiée” aux:

-partiesintéressées;

-maire de lacommune du lieu de situation;

-résident de 'EPCI compétent en matiere d’habitat;

-représentant de |'Etat dans le département.

Bernard CHEYSSON,
Avocat au barreau de Paris

Maud LEPLAT,

Avocat au barreau de Paris

Nicolas DESHAYES,
Administrateur judiciaire

1/ Etude d'impact en date du 25 juin 2013 de la

loi ALUR p. 202.

2/ Art. 2911, L. n°65-557 du 10 juillet 1965.

3/ Art. 291, L. n°65-557 du 10 juillet 1965.

4/ Art. 291,11, L. n° 65-557 du 10 juillet 1985.

5/ Article 29-111l, L. n° 65-557 du 10 juillet 1985.

6/ Article 62-30, D. n° 67-223 du 17 mars 1967.

7/ Art. 281111, L. n° 65-557 du 10 juillet 1965.
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8/ Art,27,D.n°2015-999 du 17 aoiit 2015.

9/ Art 29111l L. n° 85-557 du 10 juillet 1965.

10/ Art.615-6 du Code de 'urbanisme.

Application dans le temps : cas d’'un syndicat placé
sous administration provisoire antérieurement a
I'entrée en vigueur de la loi ALUR.- La loi ALUR est
entrée envigueurle 24 mars 2014. Le décretn°2015-
999 en date du 17 aoGt 2015 modifiant le décret
n° 67-223 en date du 17 mars 1967, dispose que les
dispositions nouvelles relatives a 'administration
provisoire renforcée ne sont pas applicables «aux
procédures en cours aujour de son entrée en vigueur»®.
Les syndicats de copropriétaires placés sous admi-
nistration provisoire antérieurement a l'entrée en
vigueur de la loi ALUR, ne peuvent donc pas bénéfi-
cier du nouveau dispositif.

Pour surmonter cette difficulté, la solution -mise en
ceuvre a Clichy-sous-Bois eta Grigny-a consisté, dans
un premier temps, a mettre un terme a l'administra-
tion provisoire en cours, puis a obtenir immédiate-
mentdu présidentdutribunal judiciaire le placement
du syndicat sous administration provisoire. La fin de
lamission avait, enl’espéce, étaitsollicitée parle pro-
cureur delaRépublique quiavait parmémerequéte,
demandé la désignation du méme administrateur
provisoire avec les mémes pouvoirs.

Dans un second temps, l'administrateur provisoire
saisit le président du tribunal judiciaire sur requéte
auxfins de placementsous administration provisoire
renforcée sur le fondement de l'article 29-11 et d’au-
torisation de signer la convention qui sera conclue
avec 'opérateur.

Il convient de souligner que le placement préalable
du syndicat sous administration provisoire «clas-
sique» n’est pas une condition de la désignation d’un
administrateur provisoire renforcé.

En revanche, il n’est pas possible de conclure a une
limitation des pouvoirs del’administrateur provisoire
désigné sur le fondement de l'article 29-11 ala seule
mise en place de la convention avec un opérateur.
En effet:

-malgrél'imprécision juridique del'article 29-11 (qui
vise «/'immeuble») c’est bien le syndicat quiest placé
sous administration provisoire renforcé.

-ilrésulte del'interprétation du dernier alinéa de I'ar-
ticle 29-11 que lorsque une procédure de carence
est initiée (cf. infra) la conclusion de la convention
avec l'opérateur est suspendue «mais la mission de
'administrateur provisoire se poursuit dans les condi-
tions prévues a l'article 29-1».

B.- Le mécanisme

Principe.- Le président du tribunaljudiciaire autorise
I'administrateur provisoire a conclure une conven-
tion avec un ou plusieurs opérateurs en matiere de
maitrise d’ouvrage de travaux et de mise au point de
financement d’opération de travaux.

La mission de I'opérateur peut prévoir la réalisation
d’une division du syndicat des copropriétaires pré-
vuealarticle 29-8 delaloin® 65-557 du 10juillet 1965
etqu’atitre exceptionnel, le juge saisi par des copro-
priétaires représentant 15 % des voix peut autoriser
I'administrateur a inclure dans la convention la réa-
lisation de travaux d’amélioration. Il est intéressant
de relever que le législateur n’a envisagé la division
du syndicat qu’au seul visa de I'article 29-8 excluant

donc, en principe, le recours a l'article 28. Il est vrai
que dans 'esprit du législateur, les mécanismes pré-
vus aux articles 29-8 et 29-11 avaient vocation a étre
combinés en vue d’un redressement, certes lourd et
coliteux, mais en principe définitif du syndicat.

Conclusion d’une convention entre I'administra-
teur provisoire et un ou plusieurs opérateurs.- Le
placement sous administration provisoire renforcée
implique la conclusion d’une convention entre I'ad-
ministrateur provisoire etun ou plusieurs opérateurs.
Aux termes de la loi, cet opérateur peut étre <cnotam-
ment»®:
-unétablissementpublicd’aménagement(art.L.321-
14 du Code de l'urbanisme) ;
- Grand Paris aménagement (art. L. 321-29 du Code
del'urbanisme);
-un établissementpubliclocal derénovation urbaine
(art. L. 326-1 du Code de 'urbanisme) ;
-un organisme d’habitation a loyer modéré (art.
L. 11-1 du Code de l'urbanisme) ;
-unesociété d’économie mixte (art. L. 481-2 du Code
del'urbanisme)
En retenant une telle formulation (<cnotamment») le
législateur laisse évidemment le choix de 'opérateur
quipeut étre public ou privé, maisil est aussi trés inci-
tatif. Cette formulationrégle aussila question du prin-
cipe de spécialité et de I'objet social des personnes
expressément désignées qui ont vu ainsi, d'une part,
leur champ d’intervention s’élargir et, d’autre part,
leurs compétences reconnues.
Danstouslescas, |'opérateur devraavoir des compé-
tencesenmaitrise d’ouvrage detravaux etde mise au
pointde financement. La loi ne prévoit pas de distin-
guer lesdeuxmissions. Lopérateur doitdoncréaliser
les deux. Il s’agit d’'un montage «tout en un».
Pour sélectionner l'opérateur qui aura la charge de
réaliser et de monter le financement de 'opération,
I'administrateur provisoire peutévidemmentréaliser
un appel d’offres
Dans la pratique, il est difficile de trouver un opéra-
teur quiaccepte de porter ces opérations complexes
quinécessitent des compétences en matiere de mai-
trise d’ouvrage de travaux et d’ingénierie financiere.
Al’occasion duplacementsous administration pro-
visoire renforcée des syndicats Le Chéne Pointu et
L’Etoile du Chéne Pointu a Clichy-sous-Bois, Grand
Paris aménagement (ex-AFTRP), déja impliqué sur
le site du Bas-Clichy, fut le seul opérateur a accep-
ter la mission proposée.
En cas de procédure de carence', la conclusion de
la convention sera «suspendue» dans l'attente de la
décision du président du tribunal judiciaire devant
statuer surl'ouverture d’une procédure de carence
demandée par le maire de la commune du lieu de
situation de I'immeuble ou du président de I'EPCI
compétent en matiére d’habitat. Cette suspension
implique nécessairementune coordination des dis-
positifs. Dans les faits, cette suspension intervien-
drait apres la désignation du ou des experts par le
président du tribunal, mais avant la décision dudit
juge prononcant la carence. En pratique, il est
sans doute périlleux, voire incompatible d’enga-
ger ces deux processus en méme temps puisque
la condition de la carence est -notamment- |'état
trés dégradé de l'immeuble alors que le placement
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sous administration provisoire renforcée a juste-
ment pour objet la réalisation de travaux destinés a
redresser le syndicat. Néanmoins, ces deux méca-
nismes (carence etadministration provisoire renfor-
cée) peuvent étre envisagés dansle cadre d’un pha-
sage notamment quand une partie de I'immeuble
nécessite des travaux de sécurisation treés lourds et
que la procédure d’expropriation est susceptible
d’étre complexe, notamment en cas de démolition
et/ourelogement.

Contenu de la convention.- La convention conclue
avec l'opérateur devra a minima contenir les neuf
points visés a l'article 62-31 du décret n® 67-223 en
date du 17 mars 1967 qui cite, entre autres, les moda-
lités d’organisation delamaitrise d'ouvrage, lesmoda-
lités financiéres de I'opération.

Durée de la convention.- L'expiration de la conven-
tion intervient au terme convenu entre les parties. La
convention peut se poursuivre méme si la mission
del'administrateur provisoire a pris fin'' (en pratique,
cette hypothése est fortement déconseillée).
Laconvention devra prévoir les cas de résiliation anti-
cipée (non-obtention de tout ou partie des finance-
ment, carence de l'opérateur, non-obtention des
autorisations administratives).

Redresser les copropriétés

Homologation de la convention par le président
dutribunaljudiciaire.-La convention conclue entre
I'opérateur et I'administrateur provisoire devra étre
homologuée parle président du tribunaljudiciaire',
saisi sur requéte conjointe de I'administrateur pro-
visoire et de l'opérateur™. Lordonnance sera noti-
fiée aux partiessignataires etcommuniquée parl’ad-
ministrateur provisoire aux parties désignées dans
l'ordonnance™.

Fin de la mission de 'administrateur provisoire et
redressement financier de la copropriété.- Aux
termes de l'article 29-12, lorsque la mission de l'ad-
ministrateur provisoire est terminée et que la copro-
priété est «financierement redressée», le juge peut
autoriserlesyndica conclure «unavenantalaconven-
tion en cours, apres approbation des travaux supplé-
mentaires par 'assemblée générale des coproprié-
taires statuant dans les conditions de majorité prévues
parla présente loi»'®.

Cette disposition pose une difficulté d’interpréta-
tion. Aquel momentla «copropriété» peut étre consi-
dérée comme redressée financierement 2 Quelle
est la nature de ces «travaux supplémentaires» votés
en assemblée générale ?

Il.-La mise en ceuvre de la convention
prévue al'article 29-11

A.- Le financement des travaux

Subventions publiques ou privées.- Les travaux sont
financés principalement (voire exclusivement) par
dessubventions publiques (ANAH, aides des collecti-
vités publiques) ou privées. Les subventions peuvent
étre versées directemental'opérateur surun compte
spécifique. S'agissant d'un mandat, l'opérateur doit
rendre compte de l'usage des subventions selon des
modalités prévues par la convention. En particulier,
les relevés de compte sont mis a disposition de l'ad-
ministrateur provisoire'®.

Leresteacharge.-Enfonction des subventionsaccor-
dées, une partie du financement des travaux restera
a la charge des copropriétaires. Les préts collectifs
a adhésion individuelle (Eco-PTZ Copropriété pour
la rénovation énergétique, préts de marché) consti-
tuentun moyen pour financer le reste a charges.
Cependant, dans un contexte de fort endettement
des copropriétaires, voire de leur insolvabilité défini-
tive, lefinancement de cereste a charge par des préts
est le plus souvent impossible et devient un enjeu
pour la réalisation de 'opération.

Si les travaux sont éligibles a la délivrance de certifi-
cats d’économie d’énergie (CEE) et sous réserve que
ceux-ci ne soient pas totalement appréhendés par
'ANAH, une partie du reste a charge peut étre finan-
cée par ce mécanisme. Toutefois, il sera en principe
insuffisant.

Le plus souvent il conviendra de se tourner vers la
commune ou la collectivité de rattachement pour
trouver lasolution ou de céder des actifs.

Pour Crigny 2, la cession de certains lots (notamment
le lot de chaufferie), des réseaux et ses sous-stations
deproductionde chauffage etd’eausanitaire ontper-
mis le financement du reste a charge.

Le préfinancement de 'opération par 'opérateur.-
Les subventions accordées pour le financement des
travaux ne sont versées qu’en fin de chantier. Or,
les travaux ne peuvent pas commencer tant que les
fonds, correspondant au montant total des travaux,
ne sont pas réunis. Le préfinancement des travaux
parl’'opérateur estune doncune condition essentielle
pour laréalisation de 'opération.

Le préfinancement des travaux par 'opérateur est un
prét sans garantie. La seule garantie étant le verse-
mentaterme de lasubvention.

A noter que le remboursement des avances et des
frais financiers supportés par 'opérateur, sera a la
charge du syndicat des copropriétaires.

L'étude d’impactdelaloi ALUR présente l'administra-
tion provisoire renforcée comme un véritable outil de
préfinancementdestravaux.llestcurieux quelelégis-
lateur ne l'ait envisagé que «le cas échéant» ..."

Larémunération del'opérateur.-Larémunérationde
l'opérateurestcalculée parapplicationd’unpourcen-
tage sur le montant des travaux hors taxe'®. Etant ala
charge dusyndicat des copropriétaires, elle est donc
intégrée dans le financement des travaux.

La rémunération de 'opérateur est distincte de celle
de I'administrateur provisoire (ce dernier n’est pas
rémunéré autitre de la réalisation des travaux).

A noter que, pour les propriétaires occupants, la

11/ Art. 29111, L. n° 65-557 du 10 juillet 1965.

12/ Art, 28-11111 L. n® 5-557 du 10 juillet 1965.

13/ Art.62-33, D. n° 67-223 du 17 mars 1967,

14/ Art.62-33, D. n° 67-223 du 17 mars 1967

15/ Art. 2912 IV, L. n° 65-557 du 10 juillet 1965

16/ Art.62-34,D. n° 67-223 du 17 mars 1967,

17/ Art.62-316°,al. 5, 0. n° 67-223 du 17 mars 1967.
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18/ Art. 62-32, D.n" 67-223 du 17 mars 1967.
19/ Art.62-319°, D. n° 67-223 du 17 mars 1967.

20/ Art, 2812, L. 65-557 du 10 juillet 1985.
21/ Art. 2941211, L. n° 65-557 du 10 juillet 1965.

22/ Loin® 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés
au logement et un urbanisme rénové dite loi
ALUR.

rémunération de l'opérateur ouvre droit aux alloca-
tions de logement prévues a l'article L. 821-1 2° du
CCH (allocation de logement familiale et allocation
delogementsociale).

Le sort du fonds travaux.- Pour aider les coproprié-
taires, l'article 29-14 de la loi du 10 juillet 1965 dis-
pose quele juge peut:

-suspendre le versement des cotisations au fonds de
travaux sur demande de l'administrateur provisoire
oudes copropriétaires représentantaumoins 15 %
desvoixlorsquel'immeublefaitl’objetd’unplande
sauvegarde en application de larticle L. 615-1 du
Code dela construction et de I’habitation ;

-autoriser I'administrateur provisoire a utiliser les
sommes déposées sur le fonds de travaux pour
engager les actions nécessaires au redressement
de la copropriété ou permettre le maintien de la
gestion courante.

B.- La réalisation de I'opération
de travaux par l'opérateur
et I'achevement du mandat
de l'opérateur

Conclusion d’une convention de maitrise d’ou-
vrage délégué et de préfinancement.- Pourla mise
en ceuvre de 'opération de travaux, 'administra-
teur provisoire devra conclure avec l'opérateur
une convention de maitrise d’ouvrage délégué et
de préfinancement des subventions qui seront ver-
séesultérieurementou aufuretamesure del’avan-
cée destravaux. Cette convention constituera le fil
conducteur de toute 'administration provisoire. La
conclusion d’un avenant est envisageable.

Soumission aux régles de lacommande publique.-
L'opérateur choisi estsusceptible d’étre soumis aux
regles de la commande publique. Ceux nommé-
ment désignés l'article 29-11 répondent a la défi-
nition de «pouvoirs adjudicateurs» visée a l'article L.
1210-1 du Code de la commande publique. Dans
cette hypothese, lesmarchés conclus avecl’opéra-
teur devront étre soumis aux regles du Code de la
commande publique.

L’assurance du syndicat des copropriétaires.-
Le syndicat des copropriétaires peut rencontrer
des difficultés pour s’assurer en raison de la situa-
tion financiere ou de l'application de primes d’as-
surance élevées. En cas de difficulté, le syndicat
des copropriétaires peut saisir le Bureau central de
tarification.

Les travaux supplémentaires ou modificatifs.- En
cas de travaux supplémentaires ou modificatifs, un
avenantala convention devra étre homologué par
le président du tribunal judiciaire®.

La fin du mandat de I'opérateur.- Le mandat de
I'opérateur prend fin soit conformément au délai
contractuellement prévu par les parties, soit de
maniére anticipée par décision du juge®°.

Dans cette deuxieme hypothese, I'article 29-12 de
laloin®65-557 du10juillet 1965 prévoituneindem-
nisation dans le cas ol 'opérateur aurait engagé
desfondspourlaréalisation des travaux prévus par
laconvention?'. Il fautbien définir ce que varecou-
vrer cette indemnisation (remboursement des
avances, etc.). La loi ne prévoit rien en cas de rési-
liation pour faute de l'opérateur. On peut raisonna-
blement penser toutefois que, dans ce cas, et sous
réserve des dispositions prévues dans la conven-
tion, le syndicatseraitdispensé d'indemniser 'opé-
rateur défaillant.

Mission confiée a I'opérateur durant I’année sui-
vantlaréception des travaux.- La convention peut
confier a l'opérateur un suivi des travaux durant
I'année suivant la réception des travaux, a savoir :
-s’assurer que toutes les mesures sont prises et
ordres donnés aux entreprises afin de réparer les
désordres dénoncés dans ce délai par le maitre
d’ouvrage;
-s’assurer de l'acheévement des levées de réserves.
Ils’agit, dans ce cas, de libérer I'administrateur pro-
visoire oule syndicatdu suivideslevées deréserve
oudelagarantie de parfaitacheévement (GPA) pour
confier cette mission a l'opérateur qui, en sa qua-
lité de maitre d’ouvrage délégué, estle mieux placé
pour assurer ce suivi.

lll.- Le bilan

Le terme administration provisoire «renforcée» donne
I'impression que les pouvoirs de I'administrateur pro-
visoire sontplusélargis. Toutd’abord, comme précisé
enintroduction, atraversl’article 29-11, c’est d’abord
I'immeuble que le législateur a voulu traiter.

Par ailleurs, le dispositif est exclusivement consacré
a la réalisation et au financement de travaux. La loi
ALUR ne confere donc pas plus de pouvoirs a I'ad-
ministrateur provisoire mais lui accorde, enrevanche
un cadre plus étoffé pour conclure une convention
avecun opérateur spécialisé quival‘assister, I'accom-
pagner et le soulager dans la phase délicate des gros
travaux et de leur financement.

I s’agit donc plutot d’'une administration provisoire
«encadrée».

Sans doute parce qu’elle avait été imaginée pour de
[deux ?] grands ensembles, 'administration provisoire

renforcée souffre de ce complexe : elle donne I'im-
pression d’étre réservée aux trés grands syndicats en
trés grandes difficultés.

Toutefois, dans une démarche un peu plus rationali-
sée voire systématisée, il n’est pas interdit d'y recou-
rir ou a défaut de s’en inspirer pour des syndicats de
moindre taille mais confrontés a de profondes diffi-
cultés financieres et a une impérative obligation de
réaliser des travaux avec un tiers financement.
L'obligation de recyclage d'un trés grand nombre
d’immeubles placés sous le statut de la copropriété,
devraitinciterles professionnelsduredressementase
rapprocher des opérateurs spécialisés qui, dans une
période de forte demande de logements rénovés,
peuvent avoir intérét aaccompagner les syndicats.
L'administration provisoire renforcée conserve donc
toute sa place dans les outils duredressement. MW
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