RESIDENCE  LE  CARRE  BOURBON

CONSEIL SYNDICAL  TRANCHE  1         
12- 14 rue des Scandinaves     
77700 SERRIS
LETTRE D’INFORMATION

Madame, Monsieur, Cher (e) copropriétaire,

Notre résidence a une année de vie. 
Les membres du conseil syndical, Mesdames  Frih, Gallet, Rogaume, Monsieur Montanaro et moi même, ont souhaité vous informer des divers évènements rencontrés lors de cette année 2012.

La résidence du Carré bourbon se décompose en 2 copropriétés : la tranche 1 nous concernant avec les bâtiments B et C, la tranche 2 pour les bâtiments A, D et E et l’Association Syndicale Libre pour la gestion des parties communes aux deux copropriétés.

Mme Gallet Kelly a assuré la présidence de la copropriété jusqu’à fin septembre dernier. J’ai pris la relève, en accord avec les membres du conseil syndical.

 Nous avons travaillé en équipe toute au long de cette année, et dès la livraison de la tranche 2, nous avons associé le président de la tranche 2, Mr Moitié à toutes nos actions et démarches de travaux.

Nous voulons remercier :

· Un de nos résidents (Cyrille) pour la conception, le suivi régulier et la bonne organisation du site interne de notre résidence. Communication interne à la résidence : Carrebourbon.weebly.com

· Monsieur Baro  pour sa disponibilité et son soutien sur tous les sujets techniques et les appels d’offre.

Notre mission n’a pas toujours été facile, car nous avons du faire face :

·  à de nombreux problèmes et quelques fois gérer des situations difficiles dues essentiellement au manque de communications avec le syndic (18 LRAR et 500 mails) et au manque de réactivité en faveur des copropriétaires.

· aux soucis constants des réserves non levées des parties communes qui ne devaient avoir comme interlocuteur que le syndic et le promoteur représenté par Mme Lejeune (ESI),

· aux difficultés liées aux malfaçons qui ont été constatées et pour lesquelles l’intervention des entreprises laisse à désirer, 

· aux difficultés pour obtenir satisfaction concernant les dernières réserves. Nous avons fait appel à un avocat (sur le conseil du syndic), Me LEVY, afin d’assigner le promoteur et les entreprises intervenantes aux marchés. En effet la GPA se terminant le 8 septembre, seule une assignation pouvait prolonger le délai d’une année et nous permettre d’avoir satisfaction auprès des entreprises.

 Le syndic vous a adressé un courrier à ce sujet.

·  malheureusement à un manque de civisme de certains résidents, graffitis au mur, salissures, bruit, dépôts sauvages, intrusions dans les parkings …….

Vous nous avez fait confiance en nous élisant membres du conseil syndical pour être l’intermédiaire entre vous copropriétaires et le syndic. Rigueur, transparence, sincérité et respect sont les mots que nous avons essayé d’appliquer durant cette 1ière année.

Tout au long de l’année nous nous sommes battus pour défendre, vos intérêts et les nôtres auprès du Syndic afin de diminuer les frais de la copropriété. Les dépenses engagées ne doivent pas obligatoirement atteindre le budget voté. 

Rappelez vous, l’approbation du budget prévisionnel, lors de l’assemblée générale du 12 septembre 2011, a été très discutée et finalement votée pour un total de 98 078 euros (T1 + ASL)  comparé aux 114 078 euros proposés par le syndic. 
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L’étude approfondie, sans entrer dans les détails, des budgets T1 et T2 a mis en évidence :

· un manque de cohérence entre les 2 copropriétés,

· une méthode de calcul des charges pour les appels de fonds (ASL) non conforme aux documents signés chez le notaire.

· des postes prévisionnels non justifiés.

Nous avons obtenu enfin en octobre une visite dans les bureaux du syndic, Vinci Gestion à Paris, afin de contrôler une partie des dépenses à fin septembre 2012. Il est à noter, et nous le regrettons, que nos premières demandes datant de mars 2012 pour un suivi de la première année, n’ont pas pu aboutir.

A ce jour, nous n’avons aucun élément concernant la consommation d’eau qui représente environ 25 % du budget, et les frais collectifs rattachés à Numéricâble et ceux de l’ASL.  

A l’issue de notre analyse, nous avons estimé les dépenses de l’exercice clos le 30 septembre 2012 à  85 000 euros. 

Vous trouverez, ci après, la liste des contrats signés par le syndic pour la copropriété :

· à la livraison des appartements pour

·  les ascenseurs, contrat établi par le Promoteur sur 2 ans avec  SCHINDLER.

·  l’assurance de la copropriété, par  GENERALI.

·  l’entretien de la porte de parking, par FERMATIC.

· Le conseil syndical a été contacté pour le choix

· du nettoyage des parties communes, par PROTEN.

· des compteurs individuels d’eau, par TECHEM FARNIER (location 5 ans).

Certains devis proposés par le syndic étant trop élevés, nous avons donc procédé, en parfaite concertation avec la tranche 2, à de nouvelles consultations et avons choisi pour :

· les divers entretiens des VMC, BAES, extincteurs, etc … l’entreprise  ESP.

· les pompes de relevage, SEAUS.

· le nettoyage et l’entretien des parties communes, nous avons retenu To BE CLEAN pour ses prestations complètes y compris le nettoyage des moquettes et du parking, le contrat de PROTEN se terminant le 31décembre 2012, (annexe 2).

· les espaces verts, LAGNY PAYSAGE qui assurera l’entretien à partir de  2013, (annexe 3).

Le contrôle définitif des dépenses 2012 avant l’assemblée générale, devrait se faire courant janvier 2013, nous attendons une proposition de date du syndic !!!

L’assemblée générale aura  lieu probablement en février 2013. 

Nous vous proposerons entre autre la résolution suivante, suite à notre LRAR du 25 septembre 2012 à Vinci Gestion : Désignation du syndic et approbation des conditions de son mandat suivant le projet de résolution (article 25 ou à défaut article 25-1).
Soit le choix entre Vinci Gestion et Saria Gestion.
Pourquoi changer de syndic ?

En complément aux arguments énoncés dans le cadre de notre mission s’ajoutent :

· le prix très élevé des honoraires,

· l’éloignement trop important de Serris, d’où pas de réactivité immédiate et un manque de disponibilité, 

· le manque de visibilité notamment en ce qui concerne les comptes de l’ASL.

· les relations étroites avec le promoteur.

En conséquence de tous ces arguments, nous avons consulté dès avril 2012, après renseignements pris auprès des résidences voisines, 4 syndics pour remplacer Vinci Gestion. 

Après l’étude de chacune des propositions notre choix s’est porté sur SARIA GESTION (voir annexe 1) : 

· prix et tarifs raisonnables,

· syndic de proximité,
· gestion unique des copropriétés, pas de location immobilière,

· gestion par internet avec visibilité mensuelle des dépenses, carnet d’entretien etc …tout au long de l’année. 
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Il est donc très important lors de cette assemblée que nous ayons, conformément  au règlement de copropriété :

·  A  l’article 48- c, un quorum à la majorité des voix de tous les copropriétaires, 
(Articles 25 et 25.1 de la loi).

·  A l’article 43, représentation des copropriétaires - si vous ne pouvez pas assister à l’assemblée générale, vous pouvez vous faire représenter par un mandataire qui peut être toute personne de votre choix, même votre locataire, à l’exception du syndic, son conjoint et ses préposés qui ne peuvent recevoir mandat pour représenter un copropriétaire. 

Si vous ne pouvez pas assister à l’assemblée, vous pourrez envoyer votre pouvoir aux référents de votre bâtiment, membres du conseil syndical ou à la présidente. J’insiste, car c’est notre mobilisation à tous qui permettra d’obtenir une efficacité totale pour obtenir une bonne gestion de la copropriété.
Pour terminer, le 28 novembre dernier, une réunion a été organisée pour tous les résidents, propriétaires et locataires,  des bâtiments B et C afin de nous rencontrer, d’échanger et de débattre sur les sujets concernant la résidence. 

Cette réunion a été un lien d’échanges entre tous les participants sur de nombreux sujets, tant collectifs qu’individuels.

· les relations avec le syndic, et les problèmes rencontrés.

· les réserves des parties communes et privatives, 

· le montant du budget 2012, trop important, 

· les contrats en cours, leurs renouvellements et les consultations du conseil syndical, 

· les autres sujets, le rangement des vélos, les encombrants, la lumière, la fermeture des parkings, la propreté des parkings, les odeurs dans les VMC, les extérieurs de la résidence, les clés et le changement des codes d’accès à la résidence, et l’installation de caméras de sécurité.

Vous recevrez avec l’envoi des documents du syndic pour l’assemblée générale, le compte rendu de l’exécution de la mission du conseil syndical qui comportera essentiellement :

· le traitement des décisions de l’Assemblée générale.
· le contrôle des comptes. 
Nous restons à votre disposition pour répondre à vos questions et recevoir vos suggestions.

Dans l’attente de vous accueillir lors de la prochaine assemblée générale, recevez,  Madame, Monsieur, Cher (e) copropriétaire, nos salutations les meilleures.

 Bonne et Heureuse année 2013.









Pour le Conseil syndical









Micheline Baro









Présidente T1
PJ : annexes 1, 2 et 3.

Vos référents :

Bâtiment B – BARO Micheline  B43 -  12 rue des scandinaves 77 700 SERRIS

Bâtiment C – MONTANARO François   C41  - 14 rue des scandinaves 77 700 SERRIS

Communication interne à la résidence : Carrebourbon.weebly.com
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	Annexe 1 -  CONTRATS DE SYNDIC - COMPARATIF
	

	 
	prestations  gestion courante
	prestations particulières
	Total
	vacations

	 
	 
	total
	administratif
	travaux
	générale
	1ière heure

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	VINCI GESTION à PARIS
	 
	 
	 
	
	22 494,80
	 

	T1 VOTE en AG en septembre 2011
	10 166,00
	 
	1 500,00
	 
	11 666,00
	110,00

	T2 VOTE en AG en décembre 2011
	9 328,80
	 
	1 500,00
	 
	10 828,80
	110,00

	ASL
	inclus 
	19 494,80
	 
	 
	 
	 

	Photocopies
	 
	 
	0,23
	 
	 
	 

	Affranchissements par lot
	 
	 
	Frais réels
	 
	 
	 

	CONSULTATIONS REALISEES PAR LE CONSEIL SYNDICAL EN AVRIL 2012
	 

	SARIA à SERRIS
	 
	 
	 
	 
	17 068,90
	 

	T1
	6 972,68
	 
	887,22
	 
	7 859,90
	71,96

	T2
	6 578,00
	 
	837,00
	 
	7 415,00
	71,96

	ASL
	1 794,00
	15 344,68
	 
	2 % total HT
	 
	 

	Photocopies
	 
	 
	0,18
	 
	 
	 

	Affranchissements par lot
	 
	 
	16,74
	 
	1 724,22
	 

	FONTENOY à CHESSY
	 
	 
	 
	
	20 400,50
	 

	T1
	8 453,50
	 
	1 272,00
	 
	9 725,50
	95,00

	T2
	7 975,00
	 
	1 200,00
	 
	9 175,00
	95,00

	ASL
	1 500,00
	17 928,50
	 
	2,5 % total HT
	 
	 

	Photocopies
	 
	 
	0,20
	 
	 
	 

	Affranchissements par lot
	 
	 
	24,00
	 
	2 472,00
	 

	GIEP à BUSSY ST GEORGES
	 
	 
	 
	
	18 856,28
	 

	T1
	8 407,88
	 
	frais réels
	 
	HORS FRAIS REELS
	92,08

	T2
	8 013,20
	 
	frais réels
	 
	 
	92,08

	ASL
	2 435,20
	18 856,28
	 
	2,39 à 3 % total HT
	 
	 

	Photocopies
	 
	 
	0,14
	 
	 
	 

	Affranchissements par lot
	 
	 
	Frais réels
	 
	 
	 

	PROXIMMONET à MEAUX
	tarifs cpte bancaire individualisé
	 
	 
	 
	NON
	 

	Prestations particulières  en plus du montant annuel (en dehors des heures ouvrables)
	 
	 
	 

	Exemple réunion CONSEIL SYNDICAL, en semaine de 18 h à 23 h. avec le gestionnaire, 


	
	 si tarif appliqué
	Total à payer

	 
	18/19
	19/20
	20/21
	21/22
	22/23
	 

	VINCI GESTION 
	180,00
	180,00
	180,00
	180,00
	350,00
	1 070,00

	SARIA 
	0,00
	0,00
	131,56
	131,56
	155,48
	418,60

	FONTENOY 
	118,75
	118,75
	130,63
	142,50
	166,25
	676,88

	GIEP 
	107,64
	107,64
	107,64
	107,64
	161,46
	592,02

	
	
	 
	
	
	
	

	Annexe 2 - Entretien de la résidence,  la base des devis est faite sur les  prestations de 2012
	
	

	 
	T1
	T2
	ASL
	Total
	
	

	PROTEN Année 2012 pour RAPPEL
	14 328,00
	19 343,00
	1 959,00
	35 630,00
	
	

	propositions 2013
	 
	 
	 
	 
	
	

	PROTEN à Villemomble
	12 246,00
	16 251,00
	0,00
	28 497,00
	
	

	TO BE CLEAN à Paris
	11 366,76
	14 610,36
	1 908,84
	27 885,96
	
	

	EX ECO, à Guérard 77
	11 576,00
	14 696,00
	1 909,00
	28 181,00
	
	

	ASPECT CLEAN à Paris
	 
	Pas de détail par tranche
	30 856,80
	
	

	L'entreprise  retenue pour l'année 2013 est la Sté TO BE CLEAN
	
	
	
	

	Le contrat de PROTEN se terminant au 31/12/2012 nous avons choisi la société proposant les meilleures prestations au moindre coût
	

	
	
	
	
	
	
	

	Annexe 3 - Entretien des espaces verts – ASL le Carré Bourbon
	
	

	 
	 
	 
	ASL
	Total
	
	

	DUFAY MANDRES  - MARCHE DU CONSTRUCTEUR EN 2012
	
	0,00
	0,00
	
	

	Propositions 2013
	 
	 
	 
	 
	
	

	Consultations conseil syndical
	
	
	
	 
	
	

	DUFAY MANDRES à Chevry Cossigny
	
	
	4 849,10
	4 849,10
	
	

	MYRIAM PAYSAGES à Torcy
	
	
	4 941,47
	4 941,47
	
	

	LAGNY PAYSAGE à Lagny sur Marne
	(entreprise retenue)
	
	3 803,28
	3 803,28
	
	

	Consultation Vinci Gestion
	
	
	
	 
	
	

	BRIENNE JARDIN à Sannois
	 
	 
	10 046,40
	10 046,40
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