Tour Béryl
Compte rendu du conseil syndical du 6 octobre  2015
Présents : 
Mmes Bayon, Crémades , Durafour, Thomassin, Vaunois

MM Chassagnon, Sultan

Ordre du jour : 
1. Bruits de travaux dans le centre commercial 

2. Les projets innovants pour l’avenue d’Italie
3. Déroulement prévu des travaux sur les paliers 

4. Reddition des comptes et consommations d’eau 

5. Rapport d’exploitation Hervé Thermique et sujets connexes 

6. Fuites d’eau consécutives aux pluies abondantes 

7. Assurance de la copropriété. 

8. Contrat avec Harmonia

9. Problème des locations saisonnières dans l’immeuble

10. Les impayés

11. Les charges « trop » élevées

La séance est ouverte à 17h50
1. Bruit des travaux dans le centre commercial 

Pour ne pas créer de nuisance pendant les heures d’ouverture des magasins les travaux dans le centre ont lieu le matin avant 10h et le soir à partir de 20h. Les résidents de Béryl subissent des bruits à ces horaires décalés.
Avant la réunion  de la prochaine CTF, Mme Bayon a demandé que les entités concernées soient présentes afin de s’entendre sur des horaires en fonction des intérêts de chacun. Pour Béryl, l’idée serait d’obtenir que les travaux les plus bruyants aient lieu entre 8h et 10h le matin, par exemple.
En échange, si des travaux bruyants sont prévus à Béryl aux heures d’ouverture du centre, il faudra en informer les responsables du centre.

2. Les projets innovants pour l’avenue d’Italie 

Trois projets sont en concurrence pour l’avenue d’Italie. C’est un jury international composé d’architectes qui tranchera fin décembre début janvier.
Il parait souhaitable de faire entendre la voix des riverains. Pour cela, M.Sultan propose que le CS rédige une communication à l’attention des décideurs pour les informer des desiderata et des priorités des riverains.

Mme Bayon compte demander une entrevue avec le 1er adjoint au maire chargé du dossier dans le même but.

3. Déroulement prévu des travaux sur les paliers 

Ils vont commencer vers le 15 Octobre, à partir du 30e, à raison d’environ 3 A
Une réception des travaux sera faite tous les 3 niveaux.

Le conseil syndical a exigé auprès des fournisseurs de fibre que les câbles qui ne le sont pas encore soient enfin mis sous goulotte. À défaut, et les opérateurs et utilisateurs en sont prévenus, les câbles seront coupés.
4. Reddition des comptes et consommations d’eau 

A la réception de la reddition des comptes nous avons constaté que les nouveaux compteurs d’eau froide ont bien été pris en compte pour l’année 2014 mais qu’en revanche seuls les anciens compteurs d’eau chaude l’ont été. C’est-à-dire que nous avons bien payé l’eau chaude en fonction de notre consommation individuelle jusqu’à la fin septembre mais les 3 derniers mois ont été payés en tantième (car ils ont été payés). La régularisation devrait se faire en 2016.
Mme Bayon a demandé à Mme Lecomte (comptable chez Nexity) de rédiger une note explicative à l’intention des copropriétaires de Béryl et qui préciserai la procédure pour cette régularisation

.
5. Rapport d’exploitation Hervé Thermique et sujets connexes 

On note sur ce rapport de bons chiffres de consommations, mais il faut que la tendance se confirme pour qu’on puisse se réjouir.

· La consommation d’eau froide a baissé fortement. On peut l’imputer à une chasse aux fuites, et à la pose du clapet anti-retour sur le compteur général.
La quantité de vapeur nécessaire au réchauffage de l’eau de l’eau sanitaire a également baissé, et on espère que c’est à la suite du calorifugeage des tuyaux. 
· La consommation d’électricité des parties communes est elle aussi en baisse

         sans doute en raison des travaux d’éclairage des paliers

Mais répétons-le, il faut attendre que les résultats des mois d’hiver confirment ces bons chiffres.
· Toujours sur le sujet des économies, M.Chassagnon suggère de réfléchir à la récupération de l’air chaud de la VMC, qui est évacué sur le toit de la tour, afin de contribuer au réchauffage de l’eau sanitaire.

Cela nécessiterait un investissement matériel. Pour l’instant, seule l’idée est lancée et nous allons l’approfondir. (faisabilité, coût, rapport investissement/rentabilité, subventions possibles….)
En 2016, l’immeuble a l’obligation de procéder à un « audit énergie ». On pourra alors chiffrer les économies liées à cette récupération d’air chaud et chiffrer également les subventions susceptibles de venir en appui.
Lors du nettoyage des VMC et du repérage des bouches à changer, un certain nombre de bouches collées par la peinture n’ont en fait pas été inspectées, les techniciens ayant eu peur d’abimer la peinture (mais n’ayant souvent même pas essayé de décoller la bouche).

Hervé Thermique va repasser, avec M.Binsse, dans les appartements où ce cas s’est produit.

Il faut savoir que les bouches à changer le seront aux frais des copropriétaires. Un modèle sera proposé, avec un prix avec ou sans pose ; mais  les copropriétaires qui souhaitent choisir un autre modèle  réglementaire du commerce sont libres de le faire.

6. Fuites d’eau consécutives aux pluies abondantes 
Entre le 9e et le 5e étage, il y a eu des fuites dans les colonnes d’eau pluviales. Le seul accès à ces colonnes, situées au fond des gaines, est la petite trappe de visite des appartements. Au moyen de multiples contorsions un ouvrier a réussi à colmater la fuite, mais uniquement sur l’avant du tuyau. Pour accéder à l’arrière, il faut entrer entièrement dans la gaine et c’est impossible. Au 9e étage, le copropriétaire a donné l’autorisation de création d’une porte qui permettra d’aller réparer le tuyau.
Mais il semblerait que le tuyau soit  percé en plusieurs endroits et sur plusieurs étages. Une caméra va être passée dans le tuyau pour évaluer son état. Il faudra ensuite trouver une solution pour le réparer (doublage par l’intérieur ?).

Des cailloux sont projetés dans le tuyau depuis le haut du toit. Une crapaudine va être installée en sortie de tuyau sur le toit pour éviter ce problème.

7. Assurance de la copropriété
La prime d’assurance est de 61800 € en 2015. Lors des dégâts des eaux, qu’ils soient dus à la fatalité ou à des négligences, la prime augmente. Nexity est mandaté pour demander une réduction pour 2016, sous peine de mise en concurrence avec appel d’offre.
8.  Contrat avec Harmonia  

La prestation d’Harmonia ne donnant définitivement plus satisfaction, le contrat est résilié.
Un appel d’offre est lancé, envoyé à Harmonia, Isor, GSF et Net- to-Net.

Deux prestations supplémentaires ont été ajoutées au cahier des charges :

1. Le nettoyage des poubelles, et plus particulièrement des containers réceptacles des colonnes de vide ordure. Les résidents jetant encore des ordures en vrac dans les colonnes (restes alimentaires, couches, etc), les réceptacles sont très sales et malodorants. Les mouches et les  cafards  reviennent.
Le nettoyage au karcher, qui donnait de bons résultats, ne peut plus se faire comme jusqu’à maintenant sur la voie pompier, car l’eau de nettoyage s’évacue lentement et un motard a dangereusement glissé à cause de cette eau.

Or, il n’y a pas d’endroit pour procéder à ce nettoyage. 
Le cahier des charges soumet le problème aux prestataires.

2. Le nettoyage des vitres

9. 
Problème des locations saisonnières dans l’immeuble

Ces locations sont en expansion dans l’immeuble. Cela pose un certain nombre de problèmes de sécurité : les gardiens ne sont pas informés sur les gens à évacuer en priorité en cas de sinistre (personne âgée, personne à mobilité réduite, bébés…)

Les bailleurs ne font pas leur travail d’information sur les aspects pratiques (où vider les poubelles par exemple), et les locataires descendent leurs poubelles aux gardiens, leur demandent d’appeler un taxi, s’étonnent qu’ils ne parlent pas anglais  etc.

Mme Bayon va prendre rendez-vous avec le responsable de la mairie chargé du sujet pour avoir les informations sur la réglementation de ces locations à Paris.

10. 
Les impayés

Mme Bayon a pu avoir une entrevue gracieuse avec Me Elbaz, qui sera dorénavant bimestrielle, et ce toujours gracieusement.

2  gros débiteurs ont été évoqués :

· La SCI, où un administrateur judiciaire a été nommé. Me Elbaz espère pouvoir récupérer nos créances d’ici 3 ans.

· Thao Boun pour qui on a appris fortuitement que son appartement était en vente, ce qui laisse espérer de pouvoir récupérer tout ou partie de la créance, car M.Thao Boun a d’autres dettes prioritaires.

11. 
Les charges « trop » élevées

Le conseil syndical rappelle qu’environ 50% des charges du budget sont incompressibles. Parmi elles, les charges de l’ASIV pour environ 180 000 € (une fois déduites les charges d’eau de ville et celles d’électricité des parties communes que nous payons directement àl’ASIV)
La nouvelle  chaufferie, qui est un investissement apprécié, a été réalisée au moyen d’un P3 qui peut être assimilé à une sorte d’emprunt  emprunt l’un sur 5 ans et l’autre sur 8 ans), qui coûte encore 70 000 € par an. 
Le gardiennage, également apprécié, revient, tous gardiens confondus, environ à 270000 € par an.  Le fait d’habiter en IGH nous oblige à avoir des gardiens jour et nuit et ayant un haut niveau de qualification qui est évidemment rémunérée.
Le conseil syndical met régulièrement les fournisseurs en concurrence, négocie les augmentations quand elles sont inévitables, chercher les économies. Ce présent compte rendu en est l’illustration à de nombreuses reprises.

La séance est levée à 20h50                             
 Prochaine séance le 3 novembre à 17h30
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