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Les différents cas de désignation
d'un administrateur judiciaire ou
d’un syndic judiciaire au sein d’'une copropriété

Dans la vie d’une copropriété, il est des hypothéses — de crise
— dans lesquelles il faudra procéder & la nomination d’un
syndic judiciaire ou d'un administrateur provisoire.

par Fabienne BALADINE
Avocat a la cour d'appel de Paris

et Valérie CARTERON
Juriste 4 Ia FNAIM

de figure en précisant, pour chacun d’entre eux la procédure
qu’il convient d’observer et la mission impartie a la personne
nommée judiciairement.

Lobjectif de la présente étude est d'identifier les différents cas

Important
@ Le procés-verbal doit
constater I'impossibilité
dans laquelle I'assem-
blée s'est trouvée pour
désigner un syndic.

A savoir
@ 1l 'y a pas lieu de
constater I'urgence.
Le ministére d'avocat est
obligatoire.
La requéte doit étre pré-
sentée en deux exem-
plaires.

Important
@ Le non-respect de cette
formalité entraine I"annula-
tion de l'ordonnance.

Conseil pratigue
@ Il est préférable de pré-
voir une signification par
exploit d'huissier dans le
cas ot la lettre RAR revient
«non réclamée» ou « NPAl »
afin d'éviter toute contesta-
tion ultérieure concernant
'ordonnance ayant désigné
le syndic judiciaire.

Le recours 2 la nomination d’'un syndic judiciaire dans le cadre de I'article 46 du décret n? 67-
223-17 du 17 mars 1967 suppose qu'une assemblée générale ait été convoquée et réunie en
vue de procéder a la désignation du syndic et que les coproprietaires n'aient pu parvenir a se

mettre d’accord sur une candidature a la majorité Iégale (art. 25 et 25-1 de la loi n® 65-557 d
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Procédure de désignation d’un syndic judiciaire (6 ou-
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Il s’agit d'une procédure d'ordonnance sur requéte, c’est-a-dire non contradicioire, effectuée a la
requéte d'une seule partie.
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La saisine doit &tre effectuée par un ou plusieurs capropriétaires ou un membre du conseil syndical.
Qui saisir?

I convient de saisir le président du tribunal de grande instance du lieu de situation de Iimmeuble.

> Premiére étape: dépét et présentation de la requéte accompagnée d’un projet de I'ordon-

nance désignant le syndic judiciaire.

Piéces a joindre a la requéte:

- lettre de convocation de F'assemblée générale:

- proces-verbal constatant I'impossibilité de procéder a la nomination du syndic.

» Deuxiéme étape: communication au procureur de la République de la requéte et de I'ordon-

nance (art. 798 NCPC).g

> Troisiéme étape: désignation du syndic judiciaire par ordonnance.

» Quatriéme étape: notification de ordonnance.

L'ordonnance doit &tre notifiée a tous les copropriétaires dans le mois de son prononcé par le

syndic judiciairement nommé (art. 59 du décret n°® 67-223 du 17 mars 1967). La notification

est faite par lettre recommandée AR (art. 63 du décret n® 67-223 du 17 mars 1967).0

»» Voies et délai de recours

Dans les quinze jours de la notification, tout copropriétaire peut solliciter auprés du président

du tribunal de grande instance la rétractation de Fordonnance ayant désigné le syndic judiciaire-

ment (art. 52 du décret n° 67-223 du 17 mars 1967).

Mission du syndic judiciaire

La mission est déterminée par I'ordonnance.

Larticle 46, alinéa 3, de la loi du 10 juillet 1965 indique expressément qu'il administre la
copropriété dans les conditions prévues aux articles 18, 18-1 et 18-2 de la méme loi.

Il s’agit d'une mission générale d'administration et gestion de la copropriété, mais cette mission
est intérimaire.




Trois ans maximum.
La mission prend fin normalement lorsqu’un nouveau syndic aura &té désigné par 'assemblée
générale convoquée a cette fin par le syndic judiciaire.®

Rémunération du syndic

Le syndic nommé judiciairement n'a pas la qualité d’expert judiciaire mais celle d’auxiliaire de
justice. Sa rémunération est donc fixée en vertu de l'article 719 du NCPC.

Frais de procedure

Les frais exposés par le demandeur, ainsi que les honoraires du syndic judiciaire, constituent des

charges communes générales qui, a ce titre, devront étre supportées par les copropriétaires au A savoir

prorata de leurs tantiémes de copropri¢té. @ Une prorogation de Ia
mission peut étre solli-
citée. La procédure est
identique a celle ayant
abouti a sa nomination.

L'article 47 du décret du 17 mars 1967 prévoit la désignation d’un administrateur proviscire

lorsque la copropriété se trouve dépourvue de syndic.

Cette situation va notamment se rencontrer dans les cas de figure suivants:

- mise en place d'une copropriété;

- expiration et révocation du mandat du syndic;

- démission du syndic;

- décés du syndic;

- nullité du mandat du syndic; A savoir

- nomination irréguliére du syndic; @ Le syndic encore en fonc-

- absence ou perte de la carte professionnelle et déchéance ou perte de la carte professionnelle, 4 107 1€ peut saisir P
aux fins d’obtenir la désigna-

tion d’un administrateur provi-
soire. If lui appartient de
Quelle procedure : convoquer une assemblée
Il s'agit d’'une procédure d’ordonnance sur requéte. generale pour statuer sur la

B b i L e nomination d’'un nouveau syn-
dic.

La saisine peut étre le fait de «toute personne intéressée», soit:
v un copropriétaire ;

v un membre du conseil syndical ;

v un créancier du syndicat ;

+ le syndic dont le mandat a expiré.@

Il convient de saisir le président du tribunal de grande instance du lieu de situation de l'im-
meuble.

»~ Premiére étape: dépdt et présentation de la requéte accompagnée d'un projet de 'ordon-
nance désignant l'administrateur provisoire.@

» Deuxiéme étape: communication au procureur de la République de la requéte et de 'ordon-
nance (art. 798 NCPC).&»

> Troisiéme étape: désignation de I'administrateur provisoire par ordonnance. Uordonnance est
exécutoire sur minute (art. 495 NCPC), c’est-a-dire immédiatement.

» Quatriéme étape: notification de 'ordonnance. Lordonnance doit étre notifiée a tous les
copropriétaires dans le mois de son prononcé par Padministrateur provisoire. La notification est
faite par lettre recommandée AR.

» Voies et délai de recours: 15 jours.

A savoir
@ Le ministére d'avocat est
obligatoire (art. 813 NCPC),

Dans les quinze jours de la signification de I'ordonnance, tout copropriétaire peut solliciter sa Important
rétractation auprés du président du tribunal de grande instance. @ Lfe,”m're,sp e cle e b
malfté entraine 'annulation de

Fordonnance.

[ n de Padmis eur provisoire

La mission de administrateur provisoire est variable. Il peut notamment (la liste n'est pas limi-
tative) se faire remetire les fonds et I'ensemble des documents et archives du syndicat, convo-
quer I'assemblée générale en vue de la désignation du syndic.
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Conseil pratique
& Demander la nomi-
nation de I'administra-
teur judiciaire pour
une durée minimale
de douze mois.

Conseil pratique
@ Prévoir dans 'ordon-
nance que la ratification
des frais avancés au
titre de la procédure
soit portée q l'ordre du
Jjour de I'assembiée
générale convoquée par
f'administrateur provi-
Soire.

A savoir
O 1 s’agit d’une
compétence exclusive
du président du TGI, qui
statue en la forme des
référés,

A savoir
@ La personne assi-
gnée peut comparaitre
personnelfement ou se
faire représenter par
un avocat.

Imporiant
@ A peine d'irreceva-
bilité, la mise en de-
meure dojt étre effec-
tuée a titre préalable,
Un délai de 8 jours
doit séparer la mise
en demeure de I'us-

signation du syndic.

(PROCEDURE———~ =~
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wurce de la mission

La durée des fonctions de I'administrateur provisoire est fixée par 'ordonnance.g @
Sa mission prend fin dés I'acceptation de son mandat par le syndic désigné en assemblée.

¥

Rémunération de 'adminis Bur et
Les frais exposés par le demandeur, ainsi que les ho rateur provisoire,
constituent des charges communes générales qui, & ce titre, devront étre supportées par les

copropriétaires au prorata de leurs tantiemes de copropriété.q

Larticle 49 du décret du 17 mars 1967 vise le cas ol le syndic en place est déficient dans I'exer-
cice de ses fonctions. Il y a alors lieu de nommer un administrateur provisoire.

Les cas de figure visés sont ceux d'empéchement du syndic (maladie, faillite, retrait de la garan-
tie financiére, etc.) et carence du syndic (inexécution de ses obligations).

éc

Quelle procédure :
It s'agit d'obtenir une ordonnance du président du tribunal de grande instance, statuant en
matiére de référé.

2

La saisine peut émaner de «toute personne intéresséen, soit un copropriétaire, un membre dy -
conseil syndical, un créancier du syndicat...
o -

Qui saisir

Il convient de saisir le président du tribunal de grande instance du lieu de situation de I'im-

La demande doit &tre dirigée contre le syndic pris 4 titre personnel et non en sa qualité de syn-
dic représentant du syndicat des copropriétaires.i

b Premiére étape: mise en demeure préalable adressée au syndic.

Sauf lorsqu'il y a urgence a faire procéder a I'exécution de travaux nécessaires a la sauvegarde
de I'immeuble et/ou au fonctionnement des &léments d’équipement aux services communs, une
mise en demeure doit étre adressée au syndic par lettre recommandée avec accusé de réception.
»» Deuxiéme étape: assignation devant le président du tribunal de grande instance.®

La carence du syndic doit &tre établie par la personne qui agit. Elle ne peut se contenter d'allé-
guer sa négligence.

Uinstance est nécessairement contradictoire pour permettre au syndic de présenter une argu-
mentation quant & son empéchement ou sa carence.

»» Troisiéme étape: désignation de I'administrateur provisoire par ordonnance.

Le juge n'a pas le pouvoir de révoquer le syndic en place.

Ladministrateur provisoire doit convoquer une assemblée pour inviter les copropriétaires a se
prononcer sur la révocation du syndic.

» Quatriéme étape: notification de la décision.

A la différence des cas prévus aux articles 46 et 47, les textes ne prévoient pas expressément
les modalités de notification de la décision.

Toutefois, en application de I'article 59 du décret du 17 mars 1967, il convient de considérer
que I'ordonnance devra &tre notifiée 3 tous les copropriétaires.

> Voies et délai de recours

La décision rendue étant une ordonnance de référe, les voies de recours sont celle prévues par
Particle 420 du NCPC, a savoir Fappel ou I'opposition. Elles doivent étre intentées dans un délai
de quinze jours.

Ladministrateur provisoire désigné se substitue au syndic défaillant pendant la durée de sa mission.
Le président du tribunal de grande instance détermine I'étendue de sa mission en lui donnant:
+ soit la possibilité d'exercer tous les pouvoirs du syndic dessaisi;
¥ soit en le chargeant uniquement de missions particuliéres.
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Durée de la mission
Le président du trihuna! de grande instance fixe la durée de la mission de I'administrateur dans
son ordonnance.
Elle prendra fin:
/ soit par Varrivée du terme fixé;
+ soit avant ce terme par décision du président faite sur demande si les circonstances le justi-

fient.

e Padmin P PO
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E_es frais exposés par le demandeur ainsi que les honora!res de 1admin|strateur provisoire
constituent des charges communes générales qui, & ce titre, devront étre supportées par les
copropriétaires au prorata de leurs tantiemes de copropriété,

Les cas de nomination d’'un administrateur provisoire dans le cadre d’une copropriété en diffi-
culté, visés a l'article 29-1 de la loi du 10 juillet 1965 sont les suivants:

- équilibre financier du syndicat des copropriétaires gravement compromis;

- syndicat des copropriétaires dans 'incapacité de pourvoir a la conservation de I'immeuble.

Trois cas de figure sont & distinguer en fonction de qui prend l'initiative de la procédure.

- Si la demande émane des copropriétaires, le président du tribunal de grande instance est saisi
par voie d'assignation dirigée contre le syndicat des copropriétaires représenté par le syndic
(art. 62-2 du décret du 17 mars 1967).0

- Si la demande émane du syndic, le président du tribunal de grande instance est saisi par la voie
d’'une requéte accompagnée des piéces de nature a justifier la demande.

- Si la procédure est diligentée par le procureur, ce dernier présente au président du tribunal
de grande instance une requéte indiquant les faits de nature a motiver cette demande. Le prési-
dent du tribunal de grande instance, par les soins du greffier, fait convoquer le syndicat des co-
propriétaires représenté par le syndic par acte d'huissier a comparaftre dans le délai qu'il fixe. A
cette convocation est jointe la requéte du procureur de la République.©

la saisine peut émaner des copropriétaires représentant 15 % au moins des voix du syndicat,
du syndic ou du procureur de la République.

Il convient de saisir le président du tribunal de grande instance du lieu de situation de I'im-
meuble qui statue «comme en matiere de référén.

» Premiére étape: selon le cas, assignation ou requéte (v. ci-dessus).

» Deuxiéme étape: communication de la demande de désignation d'un administrateur provisoi-
re et de la date d’audience au procureur de la Republique.®

» Troisiéme étape: ordonnance désignant 'administrateur provisoire.

» Quatriéme étape : notification de l'ordonnance

Uordonnance de nomination de 'administrateur provisoire ainsi que le rapport établi par celui-ci
sont portés a la connaissance des copropriétaires et du procureur de la République (loi du 10
juillet 1965, art. 29-5).

L'ordonnance est notifiée aux copropriétaires dans le mois de son prononcé & l'initiative du syn-
dic ou de l'administrateur provisoire désigné soit:

- par letire recommandée AR;

- remise contre émargement.

Cette communication reproduit le texte, soit:

- de l'article 490 du NCPC s'il s'agit d’une ordonnance de référé;

- de I'article 496 du NCPC s'il s'agit d'une ordonnance sur requéte(décret du 17 mars 1967,
art. 62-5) ;

» Cinquiéme- étape :.information par le procureur de la République du maire et du préfet

(art. 29-5, alinéa 2, de la loi du 10 juillet 1965).

17 mars 1967)

Important
@ Le president, lorsqu'il est
saisi par voie d’assignation,
statue « comme en matiére de
référéy, a la différence que
'ordonnance a autorité de la
chose jugée.
L'autorisation de 'assemblée
générale n'est pas nécessaire
(art. 55 du décret du

A savoir
@ Toute demande tendant
la désignation d'un admini:
trateur provisoire est comn
niquée au procureur de la
Républigue qui est avisé s'
a lieu de la date d'audienc
{art. 62-3 du décret du
17 mars 1967).
La saisine par le procureu
de Ja Républigue s’effectur
lorsque ['ordre public est ¢
jeu (ex.: dégradations de
Iimmeuble menagant le w
nage).

Important
@ Le non-respect de cet
formalité entraine I'annu
tion de 'ordonnance.



A savoir
(& Antérieurement ¢ la
modification apportée
par la loi SRU du
13 décembre 2000 &
l'article 29-1 de la loi
du 10 juillet 1965,
l'administrateur provi-
soire partageait sa
mission avec le syndic
qui demeurait en place.

Important
2 La demande de sus-
pension ou d'interdic-
tion des poursuites
n'est pas une procé-
dure collective d'apure-
ment du passif, et ne
concerne donc pas 'en-
semble des créanciers
du syndicat (I'ar-
ticle 29-6 de la loi de
1965 prévoit en effet
expressément qu'un
syndicat ne peut faire
l'objet d’une procédure
de redressement ou li-
quidation judiciaires en
application de fa loi du
25 janvier 1985 ou
d'une procédure de re-
dressement amiable du
1 mars 1984).

Uordonnance rendue a
autorité de la chose
Jjugée.

Important
2 Les voies de recours
contre les mesures d'in-
terdiction ou de suspen-
sion son 'appel de la
part de 'administrateur
et la tierce opposition
des créanciers
concernes.
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i de l'ad trateur provisoire
L'administrateur provisoire est nommé en remplacement du syndic en place, dont le mandat
cesse de plein droit et sans indemnité.®

Le président du tribunal de grande instance fixe la durée et Pétendue de la mission confide &
Padministrateur provisoire.

Dans son ordonnance, le président du tribunal de grande instance fixe les pouvoirs dévolus &
I'administrateur provisoire pour qu'il puisse « prendre les mesures nécessaires au rétablisse-
ment du fonctionnement normal de la copropriété»,

Ladministrateur provisoire va ainsi se voir transférer tous les pouvoirs du syndic, mais égale-
ment, en fonction des circonstances, tout ou partie de ceux de I'assemblée générale et du
conseil syndical (par ex. 'administrateur provisoire pourra entreprendre des travaux sans avoir &
requérir Pavis du conseil syndical).

Exceptions: I'administrateur provisoire ne peut se voir autoriser a prendre les décisions visées:
v a Particle 26 a) (acquisition et aliénation immobiliéres) ;

“ a l'article 26 b) (modification et établissement du réglement de copropriété).

ree o - I
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La loi ne fixe pas la durée de la mission de I'administrateur provisoire, c'est donc le président
du tribunal de grande instance qui la fixe en fonction des circonstances de chaque espéce.

> Suspension ou interdiction des poursuites

Larticle 29-2 de la loi du 10 juillet 1965 a institué la possibilité pour 'administrateur provisoi-
re, pour les nécessités de 'accomplissement de sa mission, de former une demande de sus-
pension ou d'interdiction des poursuites, demande qui débouchera sur une ordonnance du
président du TGl statuant comme en matiére de référé.

Ladministrateur devra justifier du caractére nécessaire de cette demande au rétablissement de
la situation financiére et du fonctionnement du syndicat des copropriétaires.

La demande de suspension ou d’interdiction des poursuites est portée devant le président du
tribunal de grande instance du lieu de situation de I'immeuble (qui va statuer « comme en matie-
re de référé»), soit par voie d'assignation, soit par ordonnance rendue sur requéte.®

e [atas
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La mesure d'interdiction ou de suspension ne peut étre prise que si plusieurs conditions sont
remplies:

- seules les créances contractuelles sont concernées; les créances d'origine délictuelle ou quasi
délictuelle sont donc exclues (ex. celles résultant d'une action responsabilité contre le syndicat
des copropriétaires) ;

- la créance doit étre née antérieurement a la décision de nomination de I'administrateur provisoire.
- L’action suspendue ou interdite doit avoir pour objet:

* soit d’obtenir la condamnation du syndicat des copropriétaires au paiement d'une somme d’ar-
gent;

* soit d'obtenir la résolution d'un contrat de fourniture d’eau, de gaz, d'électricité ou de chaleur
pour défaut de paiement.

La durée de la décision de suspension ou d’interdiction est de 6 mois au plus, et elle peut étre
renouvelable une fois.®

» Scission de la copropriété

La loi SRU a apporté une innovation en instituant une possibilité de procéder a la scission d'une
copropriété par voie judiciaire (art. 29-4 de la loi du 10 juillet 1965).

Le prononcé de la scission du syndicat par le président du tribunal de grande instance (gui
devra étre saisi par voie d'assignation et qui va statuer « comme en matiére de référé ») est
conditionné par la présentation d’un rapport par I'administrateur provisoire.

Ce rapport doit consigner I'avis des copropriétaires et préciser les conditions matérielles, juri-
diques et financiéres nécessitées par la division.
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D’UN ADMINISTRATEUR

DUNE

Probléme Texte visé
rencontré par
Ia copropriété
Impossibilité de Art. 46
nommer le syndic | du décret
du 17 mars
| 1967
Absence de syndic | Art. 47 du
décret du
17 mars
1967
§
 Déficience Art. 49
du syndic en place | du décret
' du 17 mars
| 1967

Copropriété
en difficulté

H
| Art. 291 s,
| delaloid
13 u 10 juillet
1965

Syndic judiciaire

Administrateur
provisoire

Administrateur
provisoire

Administrateur
provisoire
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Un ou plusieurs co-
propriétaires ou un
| membre du conseil
| syndical

!
|
Toute personne inté- 3
ressée, soit un co- ‘
propriétaire, un '
membre du conseil
syndical, un créancier
du syndicat, e syndic
{ dont le mandat a ex-
| piré

't Toute personne inté-=7

ressée, soit, un co-
propriétaire, un

membre du conseil
syndical, un créancier§
du syndicat... i

|
Des copropriétaires |
représentant 15% au|
moins des voix, le |
| syndicat, le syndic ou'%
ile procureur de la |
N

République

{
i

i |
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Président du TGl Ordonnance

du lieu de situation | sur requéte
| de l'mmeuble

Président du TGI | Ordonnance
du lieu de situation | sur requéte
de l'immeuble '

Président du TGl

|
i

| Mission générale d'ad-
| ministration et gestion
| de la copropriété

i

| Mission variable (remise
| des fonds et 'ensemble
| des documents et ar-

| chives du syndicat,

| convocation de l'assem-
| blée en vue de la dési-

| gnation du syndic, ...).

v Ordonnance du : L'administrateur provi-

du lieu de situation | président du TGl | soire désigné se substi-

de l'immeuble

| référé

Président du TGl

statuant comme | tue au syndic défaillant
| en matiére de

| pendant la durée de sa
| mission.

i

! Selon les cas, Administrateur nommé

du lieu de situation | ordonnance du | en remplacement du

de l'immeuble

| président du TGl | syndic en place. Possi-

| statuant comme | bilité de demander en

| en matiére de

référé ou
| requéte

| justice la suspension ou
| I'interdiction des pour-
’ suites et la scission de

5 la copropriété

i
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