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LE TRIBUNAL :

FAITS ET PROCEDURE

Il.a SOCIETE o » venant aux droits de la Socidté
' a été le syndic du syndicat de copropriétaires
. sise dans Pimmeuble situé au
o L , Jusqu’au 30 mars

2010, date a laquelle le Syndicat des Coproprietarres a décidé de ne pas
la renouveler en qualité de syndic et de la remplacer par la société

Au cours du mandat de , le syndicat aété
confronté a des difficultés lides 3 la gestion d’une station de chaufferie,
a1 . .- =

singi-au's Ja-consemirmaiion o ean Iroide d’une copropriété voisine
débitée sur son compteur.

Aucours de I'assemblée générale ordinaire annuelle de la copropriété du
4 juin 2004, la résolution n°23 a été votée dans les termes suivants :

« L'assemblée générale donne mandat au syndic pour assigner le
autravers de son syndic, le cabine avec

appel en garantie du cabinet . ex-syndic, aux fins
d'obtenir le paiement de toutes les sommes réglées par la

en verty du mandai découiant dy réglement de
copropriété, concernant la gestionde la station de chaufferie G.10, G.11,
sur les années 2000-200] et 2002-2003 (électricité —RI — T — R2
—RDV— travaux — administration - eau froide — etc...), et notamment
la consommation eau froide débitée du compteur
suivant relevés des sous-compleurs révélant 11.605 m3 d'avril 1996 4
septembre 2002, soit & ce jour une créance totale pour 'eay Jroide de
27.457,00 € et le solde charges & ce jour de 39, ] 43,48 € — constitution
d ‘avocat.
Financement : Souscriptiond’un prét trésorerie compte tenu du montant
important. »

En application de cette résolution, la société .. 'asouscrit le
12 avril 2005 un emprunt d'un montant de 66.600 €, d'une durée de trois
ans, au taux contractuel de 4 % et remboursable en douze trimestrialités
d'intérét et de commission de caution de 795,87 €, puis une douziéme
échéance d'un montant de 66.795,87 € exigible le 15 avril 2008 incluant
le remboursement de la totalité du capital.

La derniére trimestrialité d'intérat et le capital emprunté n'ont pas été
remboursés a leur échéance.
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[ se prévaut de l'autorisation délivrée par I'assemblée générale du 17
avril 201 1. La défenderesse soutenant que cette délibération n'aurait été
accordée que pour obtenir le remboursement de la somme de | 0.060,95€,
le syndicat de copropriétaires .. Y fait valoir que le
syndic dispose d'une certaine autonomie pour engager toutes les acti ons
allant dans la logique de I'habilitation demandée. En outre, le syndicat
des copropriétaires a lors de I'assemblée générale du 18 avril 20 13 ratifié
l'instance en cours pour clore toute discussion sur e point.

Sur l'excés de pouvoir du syndic

Le syndicat de copropriétaires ' soutient que le
syndic a souscrit un emprunt d'un montant important, sur la base d'une
simple autorisation de principe et sans que soient débattus le montant du
prét & souscrire, ses modalités et conditions ou son affectation exacte.

Il estime que le syndic n'est pas fondé a se prévaloir de I'absence de
recours contre cette résolution dans le délai de 2 mois, dans la mesure ot
il n'a jamais porté cette question 4 l'ordre du jour ou informé les

précise laffectation de cette somme, de sorte que les écritures
comptables passées par le syndic et vérifiées par les copropriétaires ne
seraient pas exhaustives,

II'souligne cette absence d'information de sur l'affection
des fonds prétés, ainsi que le fait que le montant de I'emprunt excéde de
beaucoup le coiit de I'action Judiciaire engagée contre le syndicat de
copropriétaires voisin

Sur_le manquement au devoiz de.zonseil.du.c ndic

convocation a l'assemblée générale des simulations de financement ou
des offres de prét de plusieurs organismes. Aucune mise en concurrence
d'établissement bancaire n'est par ailleurs établie.

Par ailleurs, alléguant dans ses conclusions le fait que le
montant du prét correspond au montant de la créance revendiquée a
I'encontre du syndicat de copropriétaires 5 le
syndicat de copropriétaires explique que cette
somme n'était pas justifiée dans la mesure ou elle avait été déja répartie
et payée par les copropriétaires.

L'explication donnée dans les conclusions de selon
laquelle la somme de 63.416,52 euros figurerait sur un compte d'attente
ne satisfait pas le demandeur, qui estime ne pas pouvoir vérifier
I'affectation de cette somme, ni la raison de cette affectation. En outre,
selon lui, cette somme aurait di étre restituée au syndicat lors de la
transmission des dossiers nouveaux syndic, ce qui n'aurait pas été le cas.



Le a adressé 3 une lettre de relance.

Le nouveau syndic, ' a pris attache avec le préteur pour
négocier des modalités de remboursement. Il a obtenu un étalement de
la dette en 6 versements échelonnés du 15 septembre 2010 au 15 février
2011, incluant le paiements d'intéréts contractuels de retard.

a réclamé a le 17 novembre 2010 le
paiement de la somme de 10.060,95 € au titre de ces pénalités.

Courant juillet 2011, le conseil du syndicat a pris
attache avec la société pour l'interroger sur la souscription
du prét susmentionné et les circonstances ayant amené FONCIA
souscrire cet emprunt et les causes de l'absence de remboursement.

La société 'ui a répondu suivant lettre recommandée avec
accusé de réception du 14 septembre 2011, que l'échéance finale du prét
n’a pu étre réglée en 2008, du fait de I'absence de solde créditeur
suffisant.

C'est dans ces conditions que la syndicat de copropriétaires
afaitassigner la société ‘devant lajuridiction
de céans, par exploit d'huissier en date du 11 avril 2012.

PRETENTIONS ET MOYENS DES PARTIES

Aux termes de ses conclusions n°2. signifides le 2 juillet 2013, le
syndicat de copropriétaires : demande au
tribunal, au visa de la loi du 1 0 juillet 1965, du décret du 17 mars 1967,
de l'article L.137-2 du Code de la consommation et des articles 122 et
suivants du Code de procédure civile, de :

- déclarer la société irrecevable en ses demandes
reconventionnelles et la débouter de I'ensemble de ses demandes, fins,
et conciusions;

- le déclarer recévable erbien-fondé en ses demandes;

- en conséquence, condamner la société a lui payer les
sommes de 66.000 et 9.950 € a titre de dommages-intéréts, avec intéréts
au taux légal a compter du 17 novembre 2010, date de la mise en
demeure;

- condamner la société a lui régler lasomme de 10.060,95
€atitre de dommages-intéréts correspondant aux intéréts contractuels de
retard que celui-ci aa dd acquitter par sa faute;

- condamner la société a lui payer la somme de 5.000 € au
titre des frais irrépétibles;

- ordonner l'exécution provisoire de la décision a intervenir;

la condamner aux entiers dépens, dont distraction au profit de Maitre
Claire "

Le syndicat de copropriétaires fait essentiellement
valoir '

Sur Ja fin de non-recevoir tirée de l'absence d'habilitation

Le défaut d'habilitation par I'assemblée générale des copropriétaires
constitue selon lui une fin de non-recevoir, et non une cause de nullité,
et il peut étre régularisé tant qu'une décision définitive n'a pas été rendue.




Pl o,

Sur la faute issue de la négligence dans la gestion financiére

Le syndicat de copropriétaires reproche a son
ancien syndic d'avoir purement et simplement omis de rembourser ce
prét a son échéance, de ne pas avoir procédé aux appels de fonds
nécessaire auprés des copropriétaires.

Il estime qu'aucune piéce ne conforte la thése de laquelle
la trésorerie du syndicat n'aurait pas permis de rembourser ce prét et qu'il
lui appartenait d'anticiper cette situation, en étalant les appels de fonds.

I1 reléve ainsi qu'en 2007, le remboursement de 10.000 € a été effectué
au profit des copropriétaires en raison d'un solde créditeur sur les appels
de fonds, et que, par la suite, est parvenue a rembourser
le prét litigieux dans le cadre d'un nouvel échéancier de remboursement
de six mots, au moyen d'appel de fonds n'ayant pas suscité de difficultés
majeures. Cette circonstance établirait que la copropriété ne connaissait

pas de difficultés particuliéres de trésorerie.

Sur_le préjudice subi par le syndicat de copropriétaires

Le syndicat de copropriétaires s'estime en premier
lieu bien-fondé a solliciter le remboursement de la somme empruntée,
faute pour avoir justifié de 'emploi de cette somme dans
l'intérét du syndicat des copropriétaires. Le demandeur précise ainsi que
cette somme a été portée dans la balance des comptes établis au crédit du
compte 1033.03333 libellés « préts de trésorerie », pour 63.416 €.

Le syndicat de copropriétaires ~ ____ _ sollicite également
le remboursement des intéréts d'emprunts acquittés au titre de cet
emprunt, soit la somme de 9.550 €, ainsi que les intéréts contractuels de
retard d'un montant de 10495 €: v -

Sur les demandes reconventionnelles de la sociéte

Le syndicat de copropriétaires considére que la
demande de 3.477,64 euros a titre d'honoraires complémentaires est
frappé de la prescription de deux ans instituée par l'article L.137-2 du
Code de la consommation. Il explique qu'une personne morale peut
bénéficier d'une disposition protectrice du Code de la consommation si
elle a la qualité de « non professionnel ».

Le syndicat de copropriétaires - _____ estime également
cette demande est mal fondée au motif que le document contractuel sur
lequel elle fonde sa réclamation serait un mélange de plusieurs versions
du contrat, et que ‘ne verse pas au débat le contrat signé au
titre de I'exercice pour lequel il réclame un complément d'honoraires.

Il estime en outre que les sommes réclamées ont pris naissance au cours
de I'année 2009 et ont donc été comptabilisées au titre des comptes 2009,
et réglées au cours de cet exercice. Il reléve que Ta
lui-méme établi et finalisé les comptes 2009 qui ont été présentés lors de
l'assemblée générale des copropriétaires du 30 mars 2010. Par ailleurs,
certaines factures cotrespondent & des prestations effectuées le 8 avril



2010, soit apres la cessation des fonctions de /, et que ce
demnier n'avait pas mandat pour les faire réaliser.

Enfin, les frais dc transmission de dossier # l'avocat, ainsi que la réalité
de ces procédures judiciaires, ne seraient pas démontrés.

La dans des conclusions récapitulatives n°3 signifiés le
14 mars 2014, demande au tribunal, au visa de la loi du 10 juillet 1965,
du décret du 17 mars 1967 et notamment son article 55, desarticles 1382
et suivants ou 1134 et suivants du Code Civil, de :

- JUGER la société ‘ecevable en ses demandes et, la
disant bien fondée;

A titre principal,

- JUGER que¢ Ic syndicat de copropriétaires - ' ne
rapporte pas la preuve d’une faute de la société

En conséquence,

- LE DEBOUTER de toutes ses demandes, fins et conclusions & 1’é gard
de la société ;

A titre subsidiaire,
suLLLG US 7.205,08 CUTOS et non 10.U6U,95 €;
En conséquence,
- DEBOUTER le syndicat de copropriétaires de
toutes ses demandes, fins et conclusions;
En tout état de cause et reconventionnellement,
- JUGER bien fondée la demande de condamnation formulée par la
société a I’égard du syndicat de copropriétaires

a hauteur de 3.477,64 €, et condamner le syndicat de
copropriétaires B > au paiement de ladite somme;
- CONDAMNER e syndicat de copropriétaires au
paiement d’unc indemunité d’un woniani de 5.0uV € sur ie fondement de
l'article 700 du Code de procédure civile; v 1veene = e
- Le CONDAMNER aux entiers dénens dont distraction au profit de la
SCP - Corinne & Associés, Avocats aux
offres de droit, dans les termes de l'article 699 du Code de procédure
civile;

La société fait essentiellement valoir :

absence de justification d'une autorisation de

des copropriétaires pour agir en justice

prend acte de la résolution n°17 de I'assemblée générale
du 18 avril 2013 habilitant le syndic 4 agir en justice et ratifiant l'instance
d'ores et déja engagée. Cependant, elle reléve que la résolution n°13 de
I'assemblée générale du 17 avril 2011 habilitant L agir
en justice ne faisait référence qu'aux pénalités et intéréts de retard d'un
montant de 10.060,95 euros, et qu'il ne lui était nullement fait reproche
d'avoir outrepassé les pouvoirs de son mandat de gestion, ni d'avoir
souscrit a tort ce prét ou d'en avoir dissimulé I'affectation.

Sur les fautes alléguées de

-+ 2xplique que l'absence de réglement de la derniére
echéance du prét s'explique par le fait que la copropriété ne disposait pas




MOTIFS DE I.A DECISION

Ur_la_demande pringipale u_syndicat des copro iétaires e

Sur la fin de non-recevoir tirée de l'absence d'habilitation

Le syndicat de copropriétaires -~ produit aux débats
la résolution n°17 adoptée a l'unanimité lors de I'assemblée générale du
18 avril 2013 et qui a habilité le syndic de copropriété 3 engager l'action
en justice contre |y » €l aratifié I'instance en cours.

L'assemblée générale des copropriétaires pouvant donner une
autorisation d'agir a Posteriori, la présente demande, formée par
I'assignation dy || avril 2012, a par conséquent été régularisée par
lautorisation donnée lors de I'assemblée générale du 18 avri] 20 13.

Aucune fin de flon-recevoir  susceptible détre relevée d'office
n'apparaissant dans e cadre de cette procédure, il conviendra de déclarer

recevable,

Sur le hien-fondé dela demande du syndicat des copropriétaires
-—

Le syndicat des copropriétaires . engage |la
responsabilité de son ancien syndic en se fondant sur les dispositions de
larticle 18 de Ia loj dy 10 juillet 1965, qui précise les missions qui sont
imparties ay syndic, et confére 3 ce dernier notamment une mission
d'administration de l'immeuble, ains; qu'une mission d'établissement dy
budget prévisionnel, des com ptes du syndicat et de leurs annexes, et de
tenir pour chaque syndicat une comptabilité séparée fajsant apparaitre |a
position de chaque copropriétaire A l'égard du syndicat.. .

et ont autorisé la « souscription d'un prét Irésorerie
compte tenu du montany impaortant »,

Cette résolution apparait ainsi critiquable 3 plusieurs égards. Elle est trés
imprécise en ce qui concerne la finaljté de ce prét : en effet, il pouvait
s'agir de financer |a procédure Judiciaire, et notamment les frajs
d‘assignation, les frais de constitution d'avocat et les éventuels frais
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d'une trésorerie suffisante pour procéder au réglement du solde du
contrat.

Elle estime, en se fondant sur le detail des pénalités de retard annexé a
l'offre de prét du 29 mars 2005, que les pénalités de retard s'élévent a la
somme de 9.265,08 curos, ct non 10.060,95 euros, comme réclamé par
le syndicat de copropriétaires

En ce qui concerne la souscription du prét, ‘reléve que la
résolution n®23 de l'assemblée générale n'a pas été contestée dans le délai
de deux mois imparti par l'article 42 de la loi du 10 juillet 1965 et qu'il
n'est pas prouvé qu'une nouvelle 'résolution devait étre présentée aux
copropriétaires pour souscrire ce prét. Elle reproche au demandeur de ne
pas préciser sur quel texte il fonde le prétendu exces de pouvoir. Elle se
prévaut également du quitus donné a sa gestion.

Sur le préjudice allégué

Le syndicat des copropriétaires prétendant ignorer l'affectation des
sommes prétées, la société " expose que, selon les piéces
comptables versées aux débats, cette somme a été placée en compte
d'attente, dans l'attente de l'indemnité devant étre pergue dans le cadre de
l'instance l'opposant au syndicat des copronriétaires

La demande relative aux intéréts d'emprunt doit étre selon elle rejetée,
faute pour le demandeur de rapporter la preuve que les intéréts auraient
été inférieurs dans le cadre d'un autre crédit. Il va de méme pour les
demandes portant sur les sommes de 66.600 € et 9.550 €, dans la mesure
ou la preuve de ce que ces fonds auraient servi les intéréts de

V'est pas rapportée.

Sur la demande reconventionnelle de 1

sollicite le remboarsement de la somme de 3.477,64 € en
se fondant sur le grand livre et la balance pour l'année 2010, au titre
notamment de frais bancaires, de frais de vacations, de frais de
transmission de dossiers contentieux, ainsi qu'a des prélévements
impayés.

résiste & la fin de non-recevoir en soutenant que la
prescription invoquée par le syndicat des copropriétaires ne peut étre
invoquée que par des consommateurs, qui sont nécessairement des
personnes physiques, et non des « non-professionnels », qui peuvent étre
des personnes morales.

Par ordonnance du 11 avril 2014, la procédure a été cloturée et la date de
plaidoirie fixée au 11 septembre 2014. A cette date, [’affaire a été été
mise en délibéré. La décision a été rendue par sa mise & disposition au
greffe le 7 novembre 2014.
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d'expertise susceptibles d'étre importants compte tenu de la technicité du
litige (vérification du fonctionnement de la station de chaufferie et de
compteurs), ou de financer l'intégralité des sommas navdes a tort pour le
compte du syndicat de copropriétaires . Elle ne
comportait par ailleurs aucun devis susceptible d'éclairer les
copropriétaires.

Par conséquent, cette résolution était, sur le point précis du financement,
dépourvue de caractére exécutoire et ne constituait qu'une décision de
principe ayant vocation & étre réexaminée a l'occasion d'une assemblée
générale ultérieure, sur la base de devis fournis par des établissements
bancaires et permettant aux copropriétaires d'apprécier le cofit financier
d'un tel contrat.

Compte tenu de I'absence de caractére exécutoire de cette résolution, la

ne peut se retrancher d'ailleurs l'absence de contestation
de la résolution dans le délai prévu par l'article 42 de la loi du 10 juillet
1965.

C'est donc a tort que la société a cru pouvoir signer le
contrat de prét avec le le 30 mars 2005.

Le syndic invoque par ailleurs les quitus délivrés lors des assemblées
générales des 18 mai 2005, 28 juin 2006, 6 mars 2007, 25 juin 2008 et
30 mars 2009. Les pi¢ces versées aux débats ne permettent pas d'établir

que ~ ~a tenu informés les copropriétaires de I'emprunt
souscrit, de ses modalités ou de l'affectation des fonds. Le syndicat des
copropriétaires soutient ainsi que la seule piéce

comptable faisant apparaitre ce prét consiste en la balance des comptes

au4 mai 2010. Cependant, il ne produit pas les documents
comptables des années antérieures qui permettraient d'établir I'absence
de référence comptable a ce prét entre 2005 et 2009. Les quitus délivrés
conservent par conséquent leur effet utile et le syndicat de
copropriétaires n'est donc pas fondée a engager la responsabilité en
raison des conditions de souscription de l'eraprunt auprés du

Le syndicat des copropriétaires - - e---—__invoque parailleurs
un manquement au devoir de conseil relatif aux modalités de
souscription de I'emprunt litigieux, et notamment I'absence de mise en
concurrence d'établissements bancaires afin d'obtenir les meilleures
conditions possibles. Cependant, ce grief, pas plus que le premier, ne
peut étre utilement soulevé, compte tenu des quitus délivrés au syndic.

Le syndicat des copropriétaires ™ invoque enfin une
négligence dans la gestion financiére résultant de l'absence de
remboursement du prét & son échéance et de I'absence de réalisation des
appels de fonds nécessaire auprés des copropriétaires. Les piéces versées
aux débats, et notamment les différents procés-verbaux des assemblées
genérales successives, font apparaitre que le syndic n'a Jamais attiré
I'attention des copropriétaires sur la nécessité de rembourser le contrat
de prét in fine arrivant a échéance en 2008, et de procéder aux appels de
fonds nécessaires, deés lors que la procédure judiciaire diligentée a
I'encontre du syndicat de copropriétaires n'avait
pas encore abouti favorablement et ne permettait pas de procéder a ce
remboursement.



ne peut se retrancher derriére la trésorerie défaillante du
syndicat des lors qu'il relevé de son devoir de conseil de signaler aux
copropriétaires la nécessité d'appel de fonds nécessaire du fait de
l'insuffisance de trésorerie,

a ainsi laissé se détériorer la situation jusqu'au
changement de syndic en raison de l'absence totale de remboursement du
capital du prét, ainsi que de la dernicre mensualité d'intérét, cette
situation ayant fait courir des intéréts de retard. Seul le cabinet

I a fait des démarches pour résoudre en négociant avec le
préteur un arrét des intéréts de retard et un nouvel échéancier de
remboursement qui a été honoré au moyen d'appels de fonds
supplémentaires.

Ces circonstances font ainsi apparaitre une faute dans I'exercice de son
mandat de gestion de lapartde , et cette derniére n'est pas
fondée sur ce point a se prévaloir des quitus délivrés dés lors que cette
situation n'a pas été signalée par le syndic aux copropriétaires.

Sur le préjudice subi

Le syndicat des copropriétaires ' ) _E invoque en premier
lisn Labgense-de-ustificaiion sur i affectation de la somme prétée pour
soutenir que doit &tre condamné 4 rembourser cette
somme dans son intégralité.

Cependant, il apparait que cette somme figure dans la balance des
comptes au 4 mai 2010, au titre du compte 1033.03333, pour un montant
en « cumul crédit » de 66.600 €, et pour un montant de 63.416,52 euros
en « solde de crédit ».

le syndicat de copropriétaires soutient que cette somme n'aurait pas ét¢
affectée 4 nn poste comptable de la Copiopriéié ei quiil n'est pas possible
d'en connaitre l'affectation réelle. . e

Cependant, ainsi que le fait justement valoir ’, la syndicat
des copropriétaires V" Tt T a omis de produire |'ensemble
des documents comptables entre 2005 et 2010, ce qui a fait obstacle &
lidentification de l'affectation réelle de |a somme prétée.

Le syndicat des copropriétaires ne rapporte ainsi
pas la preuve que cette somme n'aurait pas €té utilisée conformément &
I'intérét de la copropriété et sera donc débouté de sa demande de
remboursement du capital prété,

La seule faute retenue a I'encontre du syndic, relative a sa gestion
financiére, a entrainé la perception d'intéréts contractuels de retard par
le’ s 4, et justifie sa condamnation 2 les rembourser au
syndicat de copropriétaires.

Le détail des pénalités de retard fi gurant sur le décompte du 7 juin 2010
(piece n°4 du demandeur, derniére page) fait apparaitre que ces pénalités
s'élevent & la somme de 9.265,08 curos (1.179,43 X 7 + 1.009,07).

Enrevanche, cette faute dans la gestion financiére est sans incidence sur
les intéréts d'emprunt acquittés : ainsi qu'il a été indiqué ci-dessus, les



Le syndicat des copropriétaires n'est pas fondé i s¢ prévaloir de
l'incohérence du contrat de syndic produit par son contradicteur (date de

la balance pour I'année 2010, ainsi que les diverses factures établies par

. Permettent d'établir que cette Société a supporté les
charges suivantes :
- 24,40 euros au titre des frais bancaires b
- 1.237,86 euros et 33 1,89 euros au titre de frais de vacations;
- 1.256,19 euros au titre de frais de transmission de dossiers contentieux;
- 1.066,99 euros au titre de prélévements impayés, auxquelles s'ajoutent
des frais bancaires de 7,36 euros, et dont il convient de déduire les
sommes de 147,05 euros (virements du 30 mars 2010 de monsieur

), et 300 € (chéque du 30 avri] 2010 de monsieur ,

Enfin, s'il est exact que des factures sont postérieures au 30 mars 201 0.
date de révocation du syndicat des copropriétaires -

en fant que syndic de la copropriété, leur validité n'en est pas pour autant
affectée si les prestations.objetds ces factures sont antérieures ala date
de changement de syndic.

Au hénéfice de cey observations, le syndicat des copropriétaires
- sera condamné 3 payer a la somme de
3.470,28 € (etnon 3.4 77,64 euros, comme demandé par

II conviendra d'ordonner la compensation des créances dues entre ces
deux parties, en application de l'article 1289 du Code civil est de
constater en conséquence que la société ‘estera tenue a
I'égard du syndicat des copropriétaires lelasomme
de 5.794, 80 € (9.265,08 - 3.470,28).

Sur les demandes accessoires

Chaque partie succombant partiellement, il conviendra de mettre les
dépens a Ja charge de la société etd'autoriser la distraction
au profit de I'avocat postulant du syndicat de copropriétaires,

L'équité commande de condamner la société " & payer au
syndicat des copropriétaires -la somme de 2000 €
au titre des frais irrépétibles,



quitus délivrés par les assemblées générales des copropriétaires
empéchent que la responsabilité du syndic puisse étre engagée en raison
des conditions de souscription du prét litigieux, qui seules auraient pu

* Justifier une condamnation & rembourser les intérdts d'emprunt.

AR S YL AN

La = ___ . scrapar conséquent condamnée a paver la somme de
9.265,08 euros au syndicat des copropriétaires ° -

Sur la demande reconventionnelle de la société
Sur la fin de non recevoir tirée de la prescription de la demande

L'article L..137-2 du code de la consommation dispose : « l'action des
professionnels pour les biens ou les services qu'ils fournissent aux
consommateurs se prescrit par deux ans ».

L'application de ce texte est contestée par au motif que
quil ne concerne que les seuls consommateurs, ce que ne serait pas le
syndicat de copropriétaires.

[l convient de distinguer effectivement les « consommateurs », qui sont
nécessairement des personnes phyciqnpq ami n'anicoant sas &-dos Sns
rentrant dans le cadre de leur activité professionnelle, des
«non-professionnels », qui peuvent &tre ¢galement des personnes

morales.

En l'espéce, le syndicat des copropriétaires - peut se
prévaloir de la qualité de non-professionnel, mais non de celle de
consommateur, de sorte qu'il ne peut se fonder sur l'article L. 137-2 du
code de la consommation.

La demande reconventionnelle de sera par conséquent
déclarée recevable.

>

Sur le bien-fondé de la demande reconventionnelle de la

['article 1134 du Code civil dispose : « les conventions légalement
Jormées tiennent lieu de loi & ceux qui les ont faites. Elles ne peuvent
étre révoquées que de leur consentement mutuel, ou pour les causes que
la loi autorise. Elles doivent étre exécuté de bonne Joi ».

Aux termes de l'article 1315 du méme code, « celui qui réclame
l'exécution d'une obligation doit la prouver. Réciproquement, celui qui
se prétend libéré doit justifier le paiement ou le Jait qui a produit
l'extinction de son obligation ».

sollicite le remboursement de la somme de 3.477,64 €

correspondant aux prestations suivantes
- 24,40 euros au titre des frais bancaires;
- 1.237,86 euros et 331,89 euros au titre de frais de vacations;
- 1.256,19 euros au titre de frais de transmission de dossiers contentieux;
- 1.066,99 euros au titre de prélévements impayés, auxquelles s'ajoutent
des frais bancaires de 7,36 euros, et dont il convient de déduire les
sommes de 147,05 euros (virements du 30 mars 2010 de monsieur

. ), €t 300 € (chéque du 30 avril 2010 de monsieur . ).

Lo PN RTRERY T s s



L'exécution provisoire de la décision, qui est nécessaire et compatible
avec la nature de ['affaire, sera ordonnée.

PAR CES MOTIFS

le tribunal, statuant par jugement contradictoire et en premier ressort,
mis a disposition du public par le greffe le jour du délibéré apres debats
en audience publique,

ECARTE la fin de non-recevoir soulevée par la société
et tirée de ce que le syndic n'aurait pas €té habilité a engager la présente
instance;

CONDAMNE la société a payer au syndicat des
copropriétaires a somme de 9.265,08 euros a titre
de dommages-intéréts;

ECARTE la fin de non-recevoir soulevée par le syndicat des
copropriétaires et fondée sur la prescription
biennale de la demande reconventionnelle de la

CONDAMNE le syndicat des coptopriétaires a
payer a la société la somme de 3.470,28 €;

ORDONNE la compensation entre les sommes dues entre les parties, ¢t
dit en conséquence que la société restera tenue a l'égard
du syndicat des copropriétaires de la somme de
5.794, 80 €;

DEBOUTE les parties de toutes demandes plus amples ou contraires;

CONDAMNE la société a payer au syndicat des
coproprigfaires, la somme de 2.000 € sur le

fondement d¢ lm'ticlé_‘iOO du Code de procédure civile;

PRONONCE l'exécution provisoire du présent jugemcnt;
CONDAMNE la société aux entiers dépens de l'instance;
AUTORISE l'avocat postulant du syndicat de copropriétaires &
recouvrer directement les dépens dont il aurait fait 'avance sans recevoir
provision suffisante, en application de 'article 699 du Code de procédure
civile.

LE GREFFIER LA PRESIDENTE
Mme GUILLOU Madame DECHELETTE
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