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Mot du directeur général

Gouverner la copropriété pour vrai, en mode CondoAutogestion.

Arrétons de faire semblant. D'improviser. De reporter. D'espérer que ¢a passe. Ca ne passe pas. Ca colte.
Une copropriété, ce n'est pas un club social. Ce n'est pas un groupe Facebook ou vous changez des
« recettes de ragout » de ma tante Germaine et mononcle Gustave. C'est une gouvernance. Avec des
impacts réels. Immédiats. Mesurables.

Aujourd’hui, les régles ont changé. Les exigences aussi. Aujourd’hui, le cadre reglementaire s'est considé-
rablement renforcé : carnet d’entretien, études de fonds de prévoyance, exigences accrues en matiére de
gestion et de transparence. Il faut bien comprendre avant d’agir. Structurer avant de décider. Anticiper au
lieu de subir. Gouverner, ce n'est pas réagir. C'est de prévoir. Décider seul, c’'est risqué. Décider avec enca-
drement et accompagnement, c’est stratégique. Improviser peut couter cher. Etre accompagné protége.

La nouvelle génération d’administrateurs ne s'improvise pas. Elle se forme. Elle sentoure. Elle se structure.
C'est exactement la que CondoAutogestion change tout. C'est plus qu’un programme, c’est un change-
ment de niveau. Les administrateurs (CA) gardent le plein contréle, ils gagnent en clarté tout en sécurisant
leurs décisions.

Alors la vraie question n'est plus : sommes-nous préts a ne plus IMPROVISER ? Elle est beaucoup plus
simple : sommes-nous préts a gouverner plus intelligemment ? Alors le role de I'administrateur change
completement. Des administrateurs capables de comprendre, avant d’agir, de structurer avant de décider
et d’anticiper plutét que subir. s protegent la valeur de I'immeuble, la stabilité financiere, et la qualité de
vie des résidents.

Suivezlesformations etévénements d’information offerts par CondoConsels etl'institut dela copropriété du
Québec. Pour discuter des services CondoAutogestion, je vous invite a communiquer avec CondoConseils.

Sommes-nous préts a les gouverner intelligemment ?

Bonne lecture,

Gabriel Marcu
Vice-président et directeur général

Condo
CondoConseils/CondoMarketing CO“SGI'S CO“dOMARKETlNG
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Début du printemps 2026. Une copropriété comme
les autres. Tout semble normal. Une assemblée géné-
rale, quelques votes, des gens qui hochent la téte,
d’autres qui esperent secrétement que quelqu’un
d’autre s‘occupera des problémes les plus complexes.
Le moment ou les gens regardent les lacets... de leurs
bottines.

En absence d’aucune concurrence, vous venez d'étre élu ad-
ministrateur de votre syndicat de copropriété. Félicitations !

Puis la réunion se termine. Et 13, sans tambour ni trompette,
vous devenez responsable d'un organisme qui gére un im-
meuble, un budget, des contrats, des obligations légales et
surtout une communauté entiére qui s'attend a ce que tout
fonctionne avec des charges communes dignes de prix de
Dollarama.

Cependant, il y a des choses qu'on ne vous a pas dites. Et
pourtant, elles changent tout.

Vous n‘avez pas été élu pour « donner un coup de main ».
Vous n'avez pas été élu pour « participer gentiment aux
réunions ».

Vous n'avez pas été élu non plus pour « faire de votre
mieux ».

Vous avez été élu pour prendre des décisions qui
engagent un gros patrimoine collectif et aussi votre
responsabilité personnelle.

CONDO
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Bienvenue dans la copropriété. Lendroit ou une décision
prise « souvent pour sauver les frais de condo » peut colter
5000 $, 50 000 $ ou beaucoup plus en cotisations spéciales.

Trés rapidement, la réalité prend le dessus. Ladministrateur
découvre qu'il ne gere pas seulement un immeuble. Il gére
un équilibre fragile entre humains, infrastructures, finances et
attentes parfois contradictoires.

Et surtout, il découvre quelque chose d'encore plus subtil. Il
découvre qu'il est désormais au centre de décisions dont les
conséquences ne seront jamais théoriques.

Et surtout, personne ne vous dira : Prenez votre temps, on
attend que vous soyez a l'aise !

Non. La copropriété n'attend pas. Elle réagit a coups de
fouet.

Administrateur de copropriété : un role de
gouvernance pas de servitude

Premier secret a savoir : un administrateur de copropriété
n'est pas le servant des copropriétaires. Il est au service de la
copropriété elle-méme. Cette nuance, souvent mal comprise,
change absolument tout.

Car un administrateur n'est pas un exécutant soumis aux de-
mandes individuelles. Il est un gardien de l'intérét collectif,



un décideur mandaté, et un acteur central de la gouvernance
d’'un immeuble.

C'est généralement au moment que vous comprenez cette
nuance, quelques chemins commencent a se dessiner sans
gue personne ne vous les indique vraiment. Et ces chemins
partent d'un « rond-point » bien stratégique. Certains d'entre
vous restent malheureusement pris en girouette, ne sachant
pas laquelle sera la bonne voie.

Le premier chemin est celui de I'administrateur classique.
Celui qui apprend sur le terrain. Qui découvre au fur et a me-
sure. Qui ajuste. Qui improvise. Qui fait de son mieux avec ce
qu'il comprend a ce moment-la.

Et soyons honnétes, ce parcours est extrémement fréquent.
C'est méme la norme. Mais c’'est aussi un parcours ou chaque
erreur colte plus cher que la précédente. Pas seulement en
argent. En énergie. En conflits. En complexité. Et parfois en
crédibilité.

Puis il y a le second chemin. Celui dont on parle moins au
début. Parce qu'il commence par une décision simple mais
inconfortable : se faire perfectionner. C'est ici quémerge une
autre catégorie d'administrateurs. Les administrateurs for-
més et accrédités. Ceux qui ont compris que la copropriété
moderne ne se gére plus uniquement avec de I'expérience
accumulée dans les réunions du mardi soir. Mais avec une
compréhension structurée de la gouvernance, des risques,
des responsabilités, et surtout des mécanismes de décision.

Ces administrateurs-la ne sont pas « différents » par hasard.
lIs ont simplement franchi un seuil. Celui ou ils ont compris
gu’un conseil d'administration n'est pas un lieu d'improvisa-
tion collective, mais un organe de gouvernance réel, avec des
responsabilités personnelles bien concreétes, parfois sous-es-
timées jusqu'au premier vrai probléme. Et pourtant, méme
cette étape, aussi importante soit-elle, n'est pas encore le
sommet de la copropriété mieux gouvernée.

Et si vous n'étiez plus seul au moment
de décider ?7

Parce qu'il existe UN TROISIEME CHEMIN. Plus discret. Mais
infiniment plus structurant.

Celle ou I'administrateur accrédité comprend qu’avoir des
connaissances ne suffit pas toujours a éviter les mauvaises
décisions dans le feu de I'action. Car la copropriété n'attend

Condo,
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pas un moment idéal pour se faire gater. Elle le fait toujours
au pire moment possible.

Et c'est exactement sur cette voie que CondoAutogestion
change complétement la dynamique.

LE COACHING EN GOUVERNANCE APPLIQUEE

Parce que I'administrateur dispose enfin d'un soutien pro-
fessionnel calibré a la réalité de son syndicat, sans les colts
d'une gestion externe.

[l entre dans un environnement ou la gouvernance devient
vivante, accompagnée, structurée et validée dans le réel. Et
cette nuance est fondamentale.

CondoAutogestion ne retire pas le pouvoir de décision aux
administrateurs. |l fait exactement l'inverse. Il le renforce, le
stabilise, I'encadre et il la valorise.

Et surtout, il évite ce moment silencieux mais dangereux ou
un conseil d'administration prend une décision importante
avec seulement une partie de l'information disponible, sous
pression, sans validation externe, et avec la conviction sincére
de «faire de leur mieux ».

Certains syndicats ont des administrateurs impliqués, moti-
vés, préts a prendre leurs responsabilités, mais qui n‘ont
tout simplement pas acces a I'encadrement dont ils auraient
besoin pour bien gouverner. Que ce soit par contrainte bud-
gétaire, par taille de syndicat, ou parce qu’un service clé en
main complet ne correspond pas a leur réalité, ces conseils
d'administration méritent un modéle adapté.



Cest précisément ce que CondoAutogestion leur offre : les
bons conseils d’'un professionnel accessible, au bon moment,
pour faire des pas de géant; éviter les erreurs colteuses,
résoudre les conflits a la source, et prévenir les problémes
avant qu'ils ne deviennent des cotisations spéciales.

Ce que comprend CondoAutogestion
concretement

Le programme s'adresse aux syndicats dont les adminis-
trateurs sont engagés et motivés, mais qui reconnaissent
avoir besoin d'un soutien structuré pour bien gouverner.
Il comprend :

- Laprésenced’un conseiller aux réunions du conseil
d’administration - pour encadrer les décisions en
temps réel et éviter les erreurs qui se présentent tou-
jours sous I'apparence d’'une décision simple ;

« Un accés au soutien par téléphone, visioconfé-
rence ou courriel - pour les questions ponctuelles
sur la déclaration de copropriété, les travaux urgents,
les conflits entre copropriétaires ou les obligations
prévues ;

« Un accompagnement dans la lecture et l'interpré-
tation des documents fondamentaux - déclaration
de copropriété, reglements, actes constitutifs ;

« Unsoutien en médiation et prévention des conflits
- parce que les désaccords se reglent beaucoup
mieux quand quelqu'un de neutre et certifié est
dans la piéce.

Condoautogestion :le moment ou la copropriéte
arréte d’étre improvisée

Et c’est précisément la que CondoAutogestion cesse d'étre
un programme, et devient un changement de niveau.

Un systéme de gouvernance accompagné en temps réel.

Avec CondoAutogestion, quelque chose change immédiate-
ment:

Vous ne « subissez » plus la complexité. Vous I'encadrez.
Vous ne prenez plus de décisions isolées. Vous les
structurez.

Vous ne découvrez plus les problémes trop tard. Vous
les anticipez.

Et surtout, vous restez décideur et vous n'étes plus
seul.

CONDO
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Ce que ¢a change réellement sur le terrain ? Les administra-
teurs accompagnés deviennent plus rapides et efficaces dans
leurs décisions, plus solides juridiquement, plus cohérents
collectivement, plus confiants face aux conflits et beaucoup
moins vulnérables aux erreurs colteuses. Et ca, dans une co-
propriété ca change absolument tout. La vie, les colts et la
valeur de l'investissement commun.

CONCLUSION

La vérité que personne n'ose dire, la vraie, celle qu'on dé-
couvre souvent aprés plusieurs années de mandat, est assez
simple. Une copropriété ne devient pas difficile a cause de
ses batiments. Ni a cause des budgets. Ni méme a cause de
ses travaux.

Elle est difficile a cause de la complexité et 'imprévisibi-
lité de ses décisions.

Dés qu’un administrateur est bien entouré, formé, et coaché
dans ses choix, cette complexité ne disparait pas mais elle
devient maitrisable.

Tous les administrateurs ont commencé exactement la ou
vous étes aujourd’hui ou vous étiez hier. Moi étant la preuve
vivante ! Avec des questions. Des doutes. Et une grande
volonté de bien faire. La différence ? Souvent ceux qui réus-
sissent sont ceux qui choisissent de ne pas rester seuls.

Il n'existe que deux types de copropriétés :

Celles qui improvisent.
Et celles qui sont accompagnées.

Et entre les deux il y a des dizaines de milliers de dollars
de différence chaque année.

La vraie question nest plus
« est-ce que ce programme est intéressant ? »

Elle est beaucoup plus simple :

0U EST-CE QU’ON SIGNE ?

EN SAVOIR PLUS :

Gabriel Marcu

514 380-8398
info@condoconseils.net |



