AMICALE DES RÉSIDENTS DU GROUPE LAUZIN ATLAS REBEVAL

8, rue Louise Labé 75 019 PARIS

Résidence Atlas II – 12 à 16, allée Pernette du Guillet

COMPTE RENDU DE RÉUNION

GFF / Institutionnels – ARGLAR

27/01/2003 - 14 à 15h30 

5, rue Bellini 92800 Puteaux

Présents : Jérôme Carron GFF/Institutionnels – CDC : Dominique Dardel Arglar - Atlas II

Ordre du jour : Comptes charges ATLAS II – 2001

En préliminaire, l’Arglar fait observer que : 

- le tableau récapitulatif proposé ne lui a pas été transmis précédemment, et donc que la réunion contradictoire n’a pu être préparée,

- le volet chauffage des comptes 1998, 1999, 2000 n’a toujours pas été approuvé, faute d’avoir reçu du Syndic GFF/Agifrance les éléments constitutifs du dossier, à savoir notamment, les PV de livraison des combustibles, contrat de chauffage liant le prestataire Dalkia et le Gestionnaire Villa qui répartit les charges des différents immeubles (5, 11, 17, 17bis, 19 rue Rébéval -12, 14, 16 allée Pernette du Guillet - 5 et 7 allée Louise Labé) traités par la chaufferie installée sous le Bâtiment 5 rue Rébéval (CF le Compte Rendu du réunion GFF/Agifrance – Aglar du 18/09/2001…
1 – Examen de la Régularisation des Charges 2001 (augmentation 2000 = 17,46%) proposée par GFF
A - CHARGES GENERALES : Augmentation 17,46% sur 2000
01 - Impôts et Taxes : Augmentation 0,81% sur 2000 – Pas de commentaire Arglar – 11.928,68 €
02 - Espaces verts : Diminution 30,13% sur 2000 – Pas de commentaire Arglar – 5.707,06 €
03 - Gardiennage : Augmentation 21,77% sur 2000 – 17.518,05 €
L’augmentation conventionnée étant de 3% tous les 3 ans, restent à justifier une augmentation de 18,77% pour cette seule année. GFF indique qu’il ‘agit d’heures supplémentaires liées à la mise en place du tri sélectif et à la sortie des poubelles. Le tri n’entrant en ligne qu’en janvier 2003, il est convenu de reprendre les pièces constitutives de l’établissement des paies du gardien et de comparer avec 2000, lors d’une prochaine réunion.
04 - Electricité  : Augmentation 10,83% sur 2000 – 3.472,31 €
L’augmentation du kilowatt/heure EDF n’ayant pas été d’un tel montant, il est convenu de reprendre les différentes factures EDF lors d’une prochaine réunion et de comparer avec les exercices 1998-1999-2000.
05 - Produits d'entretien  : Augmentation 59,67% sur 2000, Petites fournitures, entretien courant : Augm. 44,36% - 11.653,34 €
Ces augmentations « hors normes » n’ayant pas trouvé de justification dans un bond qualitatif des services fournis, les factures sont examinées une à une :

Alpha : Maintenance et entretien des volets déroulants

Les remplacements et entretiens opérés à la faveur des changements de locataires – entrées/sorties (plus de la moitié des prestations facturées) doivent rester à la charge du Propriétaire ; les mêmes travaux sont apparemment facturés 2 fois dans le même logement. GFF reformule la part récupérable.
RCPM : serrureries 

- 90 clés et canons en sous-sol sont facturés sans justification (attachement, commande, descriptif de la prestation) alors que ce service est particulièrement défaillant. GFF fournira des détails.

- Une gâche électrique sur les accès parkings et des travaux sur la loge du gardien sont facturés. Aucun accès parking n’est électrifié ; l’entretien de la loge n’est pas à la charge des locataires.

- 5 portes sont ajustées, plusieurs fois dans des périodes rapprochées ; cela s’apparente à l’usure des équipements, et dans ce cas, les locataires n’ont pas à assurer à eux seuls ces dépenses.

Euro-TP : Débouchage de canalisation

Celles-ci sont dans un tel état, faute d’entretien régulier, que les interventions ne sauraient être imputées aux locataires.

45 lampes halogènes : Apparemment, aucun équipement collectif ne reçoit ce type de lampes.
…
07 - Contrats : Augmentation 1,38% sur 2000 – 5.292,30 € Pas de commentaire Arglar, hormis le fait que la Société Mortis (traitement des insectes, cafards …) continue de faire intervenir des agents sans ordres de mission les identifiant, avec des produits dont la composition chimique reste dans l’ignorance des dits agents et des locataires. Ces produits étant supposés être placés sur le passage des insectes (portes de placards bas des cuisines, salles de bains et WC, ils sont à la portée des enfants.
18 - Copropriété (GFF) : Augmentation 00,00% sur 2000 - 

GFF/Institutionnels indique n’avoir pas reçu l’état des Dépenses de la Copropriété, et propose de reconduire à l’identique les frais de 2000.
L’Arglar objecte que, si l’entretien des espaces verts (Niveau R+1 de la cour intérieure) semble n’avoir pas subi de détérioration, pour ce qui est des parkings, la prestation est absolument inexistante – les portes d’accès sont restées béantes toute l’année, le nettoyage inexistant …, et que dans ces conditions, la reconduite des frais, non seulement ne se justifie pas, mais est dangereuse ? Comment récupérer les sommes indues par la suite ? 
B -ASCENSEUR Augmentation 5,96% sur 2000 – 9.257,98 € Pas de commentaire Arglar, la somme étant répartie à 50/50 entre la consommation électrique et l’entretien (stable).
C - CHAUFFAGE Augmentation 18,77% sur 2000 – 26.052,10 € (21,74% sur les combustibles – 22.247,78 €)
En 2001, il est tout autant impossible de contrôler la facturation que durant les exercices précédents. Les actions engagées par GFF envers son prestataire Cabinet Villa sont totalement inefficaces. Dans le but d’obtenir les éléments de contrôle qui lui sont dus, l’Arglar demande une réduction de 20% de l’ensemble de la facturation totale.
2 – Considérations générales sur la résidence

2.1 - Ascenseurs
Malgré toutes les remarques de l’Amicale, les travaux de chacun de nos ascenseurs auront été réalisés durant les fêtes de Noël (2000 au 16, 2001 au 14 et 2002 au 12). A croire que la compagnie Otis ne procède à ses installations que durant ces périodes, ou alors que certains de leurs clients se débrouillent mieux pour choisir les calendriers travaux.

Par ailleurs, l’intervention du 12 se déroule plutôt mal ; les locataires sont régulièrement, et trop souvent, privés du service. Est-il prévu des pénalités de retard au contrat ? Et dans ce cas, comment les amener en réduction des charges des locataires ?

2.2 – Circulations et contrôles d’accès
Les portes d’accès, les interphones installés durant 2002, sont régulièrement en pannes, faisant apparaître que un choix technologique hasardeux. Les délais d’interventions sont particulièrement longs, insupportables aux locataires. L’Arglar souhaite avoir connaissance du contrat d’entretien et des recours possibles.
2.3 – Accès à l’immeuble

Le parcours d’accès aux numéros 12, 14 et 16 de l’allée est toujours limité à 60 cm (Constat d’huissier novembre 1999), ce qui interdit toujours l’usage de poussettes, de caddies et de fauteuils roulants, aux mépris de toutes les normes. Les explications données par AgiFrance, puis GFF sur ses interventions vers la copropriété du 2 au 10 de l’allée s’apparentent à des mesures dilatoires, et l’Arglar souhaite avoir connaissance de l’ensemble des interventions faites en réunion de copropriétés (Procès Verbaux) de l’ensemble des courriers échangés à ce sujet, de manière à engager une démarche juridique.

3 – Conclusions

L’amicale, en l’attente du rétablissement de la régularisation promise pour le 10/02/2003, n’approuve pas la partie des comptes 2001 qu’elle est en mesure de contrôler.

Une prochaine réunion sera organisée avant la fin février 2003.
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Dominique Dardel
Pour l’Amicale des Résidents Atlas II
