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Chers lecteurs,

Alors que l’automne s’installe et que le budget se vote… l’actualité du logement et
de l’immobilier ne baisse pas la cadence : entre nomination d’un ministre, projets
de loi, textes en cours de discussion, amendements sur le projet de budget
dénotant d’un vitalité fiscale….le secteur de l’immobilier reste particulièrement
vigoureux.

D’abord, le Cabinet BJA sera heureux de vous retrouver au Salon de la Copropriété
et de l’Habitat de Paris, ce mercredi et jeudi, pour échanger autour de ces enjeux
essentiels : conférence sur les dernières jurisprudences avec des incidences
pratiques, sur des cas pratiques au travers de situation vécues ou encore sur le
recouvrement des charges depuis le lancement de BJAPP.

Nous vous donnons rendez-vous sur notre stand, et lors du cocktail du mercredi soir
à partir de 18 h. Pour récupérer votre invitation, il vous suffit d’indiquer le code
BJA25.

Ce salon ainsi que le Rent permettent de faire le point sur un métier qui évolue,
nous serons également là pour la conférence sur l’Ere des syndics augmentés : IA,
Digital et nouveaux défis. A l’issue de ce salon, nous vous proposerons un rapport
des principaux enseignements et perspectives.

A ce titre, l’ANGC poursuit son tour de France des éditeurs de logiciels métiers
dédiés aux syndics via sa série d’articles « Les logiciels métiers passés au crible »
propose une analyse indépendante et documentée des solutions existantes, en
donnant la parole aux éditeurs comme aux utilisateurs. Ce travail met en évidence
une mutation profonde du secteur, marquée par la fin de cycle de certains logiciels
historiques et l’arrivée de nouveaux outils plus intégrés et collaboratifs.

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqRz3lYM-W95jsWP6lZ3lXN2cphJ_nzqMFW92PGGt35LKpXVYCxRj3nftGzW8Mm4G23FVG2TW72LBD435P42DW3cgB_J3kXHLHW3Stg8x3Q4tvvW5487JS5H0HMsW8MbWSN3FqTVjW5nFm0X5LVpCcW2lzrYb4cXdzDW4tj8dc5Ltqx1W5xWppw6CxfQvVHrmBV6kV29HW4G3y418PSy12W2C1VY-5vXlFsW1mSRxK71tyKdW6rd2SB1qGVp6W7F6SgM3hWzFXVD1_sK44xYWwW4mx7V56MpfjbW35SWhQ8hMQcVW2C-jYj943jtqW8T5VP-1lxZjdW2dlXKX4yNRKdVg8gPn3c-HmHW4hzJVJ7bhZqkW5l_1ZY13HwmBW1wtnnj2CKH-3W50ZRb51j-bwzf7pp_zj04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQn9gBgxW6N2M5R6lZ3m9N5xdkrX56Cn8W2X_x_S2jQnsLW65zvhV2mSKz8T-9S41DR8x3VqX6k17VQrGzW4-BGk25syFlqN5N2r66bRlf1W4RC-qH7VsnVFW4wLJ0368JbMpW97Djzt4CBcyZVVwKXk4cSt27W21ZVX_97P8dTVmN0tN1jPjK3W6hL5Rq1g8nhbW144jH617z1nRW55M4pf5B_P33W19xFXZ6Gt5bsN5LZy1kZBVVsW5-Xsv22nNXrqW5FmX-21hc-L6W2-qS7p8rMgT0W75GLGp1vvd_FW3S15c92DXwyfN50XyQ87jY7xW5WVtX945xVmDVKz5Xx9hC2wdW35tRv_7qZgYDW58yRHk1VbhYTW4ywh206P2VbRW2mBwZ35Xt3j1W8c6g-v3Y9pnxN2CQTqNlsFXlV_QtHq29_fY-W1ZYn1836HfHdW1WnzB25pHxSjW4P0dqd1q_JsvW1scjNx5TRVlXN55Hf179QRR5W3XbSG24hL6ccW6x7KtP3T28CTW3qhgGq624jmFW8Mbx351FcNDpW5y-ZpT1bwSq6VgXZrZ5MV7mbW3lrND26KdY-jN4p3DNpCJd-2W7wnCCM2mbwNpW6PfPVX7mjbd0W5sd9k990t3K7W3_1_wB7PNwFJW3VNX3580td_lW11X7JJ7s8pvRW2nMYYK1l1TgSW47zGjw619S4hW6wBN_f8yMCKyW69LR2d443LVbW1GLPf35GP5YKW42xgzR4slmhtW4Tf1dr11C1k9W4mfV8M4WlW-LW2XC_bX7mtCSWW7V7SKg4jWmdkW1ccjmW3KTmk3W3nZ6fy7RBkX0W4-WB447X59t9W1HYYpN8FlF2CN3xMnn1k5CjJW3YysVS909QV-W1S87621YMk_NW5Sy8JM3BYqnnf5W5k9z04
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D’un autre côté, le CLCV fait paraître une étude sur le défaut de conformité des
contrats de syndic dont il ressort que 35 % des contrats comportent de graves
irrégularitésavec des différences selon les grands groupes et cabinets
indépendants.

Pour éviter les sanctions lourdes pouvant être prononcées par la DDPP, nous vous
recommandons de procéder à des audits de vos contrats, tout simplement en les
comparant avec le contrat type, via l’IA par exemple ou en consultant votre avocat.

Sur la base de ce diagnostic, qui pourrait faire l’objet d’une « contre-expertise »,
certaines préconisations consuméristes sont faites par le CLCV, sur lesquelles nous
divergeons.

A notre sens, la meilleure voie serait de mettre en place un ordre des syndics
indépendant avec un magistrat professionnel au sein de la commission de
disciplinaire mais également de faire évoluer le contrat de syndic.

Après le départ de Valérie Létard, c’est désormais Vincent Jeanbrun qui reprend la
responsabilité du logement. Sa nomination, saluée par la FNAIM, est perçue comme
un signal positif, même si les professionnels attendent avant tout des « réponses
concrètes, rapides et lisibles ». Le nouveau ministre hérite en effet d’un secteur à
bout de souffle : pénurie d’offre, marché locatif sous tension et production neuve en
panne.

Face à cette crise sans précédent, le Gouvernement a annoncé la mise en œuvre
d’un plan d’urgence pour le logement. Premier jalon : le dépôt d’un amendement au
projet de loi de finances pour 2026, instaurant un nouveau dispositif à destination
des propriétaires bailleurs individuels.

L’objectif affiché est triple : relancer l’investissement locatif, renforcer la rentabilité

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQ-3lYM-W7Y8-PT6lZ3lNW2q5B-L1FRCHKW7mCqVd2vpf95W5HlB7t7tDP81W8sR-fg5Zr8WQW4Jn4HN4GW2B8W6jfGm73sqTdfN496zvZwZQt8W3s3HcJ1kp1f8W8_0xsS5kcFMYW2GSdXb8Cs9yyN1qGdkHzDR8WW2QwL-g11Zw0sW6jMKjQ3hYmr-N4dBbmV3XMF8W1qR_mq2xv8f9N5TBjcYlj9rhW2PlWXF2Jh2tmN8ZMfhJbVZl2N8gLBjwzHSzPW7r9_lt8xs9SmW7yWhjP4St4mBW3JJ_6T5DV1gTW3vjlz53x08vhW5h-xhK8f_bVqW8HWn382fkmY5W5Dw-x21QY7cdf3k-DDq04
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https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv9gBgxW50lwYY6lZ3nnW2wbRL-1KMP2VW77k7y77VCrLTN83cc00CYvffW4sXH_w2H1GL5VrmJXY2NvBQWW7ms4Lr1NXBPSW4c0DDn4X_QvvW2Qft2T89wsfPW2X_HM173h7B4N7Mf17pzHcDjVgxmPv273q2GW8-jRG55BqbSfW4svxP26T0KVXW80rfkB5zp79vW7qzSTn46_tk6W9fdr1Y8lycZMW7gpSg22_nb2zN6F3NFj-v2cqW8VB8fW3LWBhqW6_5vJl7PQFg1W8tG70t3Hp1g7N6Rkvt19GSBmW1rd_Xp8zyx76W5m-lsR35wMpmW5hxCQG8-G01PW5xQ6fr7y9McxW6dbrWH6JZh9_W12cz_v58YmtPN34yWtsrPnQgW1CYhXr7r3NLPN7mZ7lFThWvHW4g89Q24-Wth3W7WhMJx3csRtYN3W4fK9S_lfYW3cmjSb1fG1wBW4Y5ssl4fGVnVW6S474R2GK1RjW2Q3wlT7LswbYW43lcpR2HmRsLW8GbCmv9fCn8TW4GnYch6r866BW6NgNdM8rCfZtW3Q06_J56s-RtW7fBwjQ6k0_8hW4Xyd_V5g3f9xW2m_6xb79vFTtW10Wv0h4LqDp2W91b-wG6F_Wc-W8VMVCV7J0Sb_W5kWv9c5-CSBpW2jnYGd5p5gRDW1pTGHX3Wn74GW1zCjHD3DC9CZW5MhBm044Yk4LW8NhhkR5q-McMW7xbCQz4_Rc_cW9gwsQs1bRW4yVjhzYj5YqMYBW1Wnrc62FvRTdW1b6nNx3P5zffW7HwQVV8wfRzvVmwDBX3kyvlWW65cqdv1p0n27W8SFwZQ13ZQBnf3ln7b804
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des opérations et simplifier un cadre fiscal.

La création d’un statut du bailleur privé est présentée par le ministre comme un
« levier gagnant pour tous » . La FNAIM soutient cette orientation, tout en appelant
à une véritable équité entre les logements neufs et anciens. Elle rappelle que « les
millions de logements existants peuvent répondre dès aujourd’hui à la demande
locative », à condition que le cadre fiscal leur soit enfin favorable.

Pour Henry Buzy-Cazaux, le risque demeure celui d’un dispositif « minimaliste », qui
ne serait pas à la hauteur des ambitions initiales : « Des années de réflexion ne
doivent pas être balayées au profit d’un amendement de circonstance ».

Et en même temps,  après l’adoption d’une taxe sur les holdings remaniée, la
transformation de l’IFI (ex ISF) en l’impôt sur la fortune improductive attire notre
attention : « Le texte de départ proposait ainsi de sortir de l’assiette de l’actuel IFI
les actifs immobiliers productifs comme des logements mis en location de longue
durée (…) après plusieurs sous-amendements socialistes, l’immobilier locatif a été
réintégré dans l’assiette d’imposition. »

On risque de reprendre d’un côté, ce qui est donné de l’autre…

Enfin, du côté des baux commerciaux, la proposition de loi du député Laurent
Lhardit vise à encadrer les loyers dans les zones urbaines afin de soutenir les
commerces de proximité, fragilisés par la hausse des charges et la vacance
commerciale.

Le Cabinet BJA Avocats

Droit de la copropriété et ASL

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQncf6NKW6N38Bs6lZ3pXW5Qr-jK5qGPCMW2n-cxD4bYGjrW2zlGxm6Nqtl-N1mgxG_8fNF_N2fttlHcL2Q3W24lx205PVJm4W8GwBpv69vcGfW1qyTr-12vSqGW8mC8Dt53-r2BW3KJ6D_37m8hJW6KLhtj5F7BL-W5yNLvh1Qdy-3W7TmNCG4M23XlN737qGvly4XXW4YZP8N1NKqFyW4xs3n1667XsPW293v4r47jdg3VBmnWM8-ZvP0N5zQVBjwxdMGW5qRyKr8pXgXTN8X3MXDl8zWbW7KqhG93NGGKrN4SlKXHcrtlyW1JXJHR1YGlFMW4MQ7CL4KbSwCW53hbbx5cQ3l0W7rM6h11z14N8W6G7fNB1vP6cyVzlt-46bnSK8W1zHZc82DW2L7W4fRd0h7ZRCYcW4W1f4y652Lk8W957w_33qYl9vW4_NNsf4WtQXmW6_4-RD6kzYKyW6v5h6X17RPNbW4j6Rt32_f_79W5zqMqx5VXvpzW367gs68prF0qW8RSHK_4HwzRGN7bSW108bPWZW5L_xPY80MDFgW420_qS84LbCDW3PyjmJ10--FZW1k2SxY5VNzH3N3h5JgFB00xRW41rfPx3BdLW6W3xMmfk4Jmj0KW6yGwbh3bnwpFW1p5NB22l5qXpN2j-XghWttGHVqW4y22qTZYQVsfQsR3NpgTtW7PvB9X4NSfKfW7tyMsD8S6qxnW5557PK42Fb9QW7vx5BS82Sq6kW5mTJpq29-HfQN46gkstqkRW5W6nmKkT5Nzf22W8MY9P521828VN5tpvkWBTxZTVvNwjz8MfQDGW7JWmSs1gfQtqW1cWJhT3YlRXZW5jjNyV17vlRKN3YYKPmp34nFVF1j9X4dJ5TKW6tRF3l6FzbpQN8_yCMhJXDRlW8wc21Q6YBjj_W8s_7F75fbkTNW8PZRZn6-cfM_W85K_C06l9sf7W4yvDrM2cM0xVW4QTZx_8d8_h4W8jGM1p1nY-pTW6NjWcs7nPYKSW6g4bJX31Zr7mVwSq7H2bF3RLW59jGMz7pGCQNN6y72Vpkqw90W3MLmYR9cVRkGN4CLpjnBHM8xW6nlDdw2s4kXWW5fL9BX3CY0xcf4LFZJK04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPvcf6NKW50lYqz6lZ3pMW2VgXmq8PhyCbW7yt7yf2G4RFyW5P0nwM3S5brjW4CNRF44d2tdBW361gY35X2NDnW5D-Tx88xYwTKW3vWnqF2CZvVFW8T7jpd2PRBPrW1Bmtmp1mnByXW18ycpC7_lGPxW5FBR8g70RL2yW6k2nBK1nPMv1W3yt0p71KnTKFW2KFcgv9d2dqLW1Vn8Xw5w1c1kVBRdCH7n1TVcW4kRnSB7xT2TXW54DzhN1tGB2YW7cdgYG3Kw_4bN50lWvqNWr9DN7HMpqWcGMYHW5s2ZJ_51qlFjMFFYGzzdfPrW2ZlTVq6YgkGxW3Lf7kd85RRfnW6STWCC7gsLfPW5Hv3T15NF4gtW35WYrq5yVr71V956zC3qmr0jVmL0h51kB61lW6t7HJZ8PZBNgW3-skzh2Fs9dvW3G8LNz34m26qW2zzpC-7sckpgW65ppzf42m1hZW77jtXV4MZsWZW8fQNbX7WMbldW5YjfV71x7yJ0W5MMhXH25LD9yW1qbXNf6V491wW7jb3S23hhy3CW7CnVVK7p9tymW7-xD_R1qnpnrW766k9C38r5T5W978HSM8b5YhBW8sKW9v1zP-W_W1BHqYz2K1_RkN2VcpD7SnrMPW5RVrwS3cld3pW7Mpxdw6kh1xLW57XdpG2GZ7lcW5mn9yy3k8Z3nW7FzJ7n3z6v9VW8f5WPZ69qmKMW4lTMN97b7T7MW1KCXzR5dGKsmW3grxyq1kp_WwW4XnY9x1wl_pMW3gm1gS3fnKvbVhJc503xKPY4W2kpJDm6cJdC7W6Xt4M691h96gW6KbLpy3g52r1W64j1zx3Gnz3dW84KGcQ3csq3BVg5fTX3Z45hqW7rllbq4SmxH9W28jcRj1MdQ5JW2Rx1Xp2GYBd6W2LzyMC5ZmS3QW7fCSpf8gjF6vW2cSwX43j7N3rW14GplG4ZTbV1W4DMC_g2p5RlpW8vhMWK81WT40N6132CfdlfjyW23vM4w4VwcmnN8HzgRyCQ28ZW167Yfg7hZ9nQW2hd0S22-wZxjf6NHstP04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQ45kvg8W69t95C6lZ3m6W81KGGG5yWTZLVL9dsG1ShC88W4XRfnL4fDh-lW1YwwXQ2l5Rh-W8WFYyP3Xt-TcW3JHfdl8DZLhvW7hyW_y4hpsnRN7lHjVYQ-ZP8W7l_4-V76j4XLW7HnxnF2M0DmlN1ydw5Z_7SCYW4_0krv4VPmQ9N4P1BX49NvqzW8G9Vls3wT8rjW5rLLhL6dZjl2M8lKswj9ZlxW5P0Gpt86yDhbW4v-NPM6fTT4VW4YChcq2CwJDXW7wpQ6n1lW_TkW202LG84G04yyW7Hwm863Xh15tW1QNFJk66mg6XW26T83Y1kS0TDW4rZDQW4BR80kW8Qwd7Z4gCxkxW2YTPDS87y-FHN82CRDnt4G_FW7YNLXw12HG7nW3TfKhc1cFXR2W7yMD3G8NKFhKW2mh85y6X1PnqW4dCmSg2gMWxnW8wk_Gf3wKdHTW3ZDw_H6mWnh9W97-Hmf2hJ3grf173vTd04
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Article

L’accès au local poubelles en copropriété suscite de nombreuses interrogations,
notamment lorsqu’un copropriétaire exerce une activité professionnelle au sein de
l’immeuble. Peut-il utiliser ce local commun comme les autres copropriétaires ? Le
syndicat peut-il restreindre cet usage ?

Dans cet article, Charles Bohbot fait le point sur le cadre légal applicable et la
jurisprudence constante qui protège le droit d’usage des parties communes, garanti
par l’article 9 de la loi du 10 juillet 1965.

Il revient également sur les limites admises : respect de la destination de
l’immeuble, prévention des troubles anormaux et gestion des déchets spécifiques
tels que les DASRI ou les déchets dangereux, soumis à un traitement particulier.

Lire cet article

Jurisprudences

Opposition sur prix d’adjudication : l’absence de détail par lot et par
nature de créance fait perdre le privilège du syndicat des
copropriétaires

Par un arrêt du 2 octobre 2025 (n°24/01715), la Cour d’appel de Caen  a jugé que
l’opposition au prix d’adjudication formée par le syndic doit préciser, à peine
d’irrégularité, la nature des sommes réclamées, leur période et le lot auquel elles se
rapportent, faute de quoi les créances perdent leur caractère privilégié.

Maître Adèle Orzoni vous propose son commentaire et une préconisation à
ce sujet

Copropriété : l’information du syndic n’est pas exigée à peine

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqRz3lYM-W95jsWP6lZ3pdW8jj1jt68GtJTW1hCHyW9cl564W73KTKk59VR_BW7nyDSM1WB3QhW2B8dbR36t8JtW30LjNn7DXbCwW22HFH93g3QmjW6dvr0D6-2W8zW892T6c2XvC3QW2Qs0794-s99-W3kc_zZ7dMGwsVhF3Gv7bLfFMW2dVXcw3ZnMqfW7Cg0hx7XZbNvW4DqGpY3_b8w8W85LxJ410dKF4W4-ZjXP7g0kXhW6gJHs8443DpSW3QN7GL4XDRnDVS8ntJ5jrd2DW5kx3rN8McMy3VFCCqJ3Cvr9HW2BCy1D1PbYmzW6d1KlC8kVLTwW1VTm893QkpNTW8ld77c6vg8rzN2MmVlzRS0n3W2kDZqJ22jXCDVsMNjr7tS-cwV74y8k1XDVb5f3JjH-804
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPP5kvg8W5BWr2F6lZ3nLN7sGCGktP0Y4W87m3ld6kfypLVhVS4q8Rrz-xW5MxBTj5R8dw1N2V_gKySVmtZW864_Hx98DbkpW7G4Q4C3s7wtQW2cD35K5WwYQlW53g5sn8dLB19W7C1dzt66LNhsW7Z_-Cq33dw0bVVr_Hz97G45qW6dk0Gy3D7l--V73hw35Jt097W7qSbDG848Q2JW64c3PC4v0QY2W8fwGb85TcYptW8mSLp93wwyzNW1f9Dc5786PYPW74YWVt8HBdyBN85H5tYCwfKvW9g2KwY4m6_qLW7BsJP64-zPnCW4BrV284WnD1CW19TMGh5JHzwsW5t6DWZ7whZ99W7D_8Yn6RcbzcW4f0DM-6Q4zv0N78w86_8HKvmW1SywV11X-GPqW565GVx7V-bMNW7ClK0G14LphVW3z2W2k2R3mw1Vj86D81N5__9f1plpGb04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv5kvg8W50kH_H6lZ3pRW2TtLlt4F1FsRN2DgFWfftnJpW2Pq4g96GjyktW7bhChG6LTTfNVG8T4R1RKPFlVYPPBT6VtWfkW3ylcdY3dFNnMW3z4GRL6tp0D-N6JHQd-SpW5zN61LsBJr_BB0W6Rm4zy8RR0J7W6zZ9TN1Kym4VW8W1H7p3xc7rmW4S4qHf8rB5ZmW35gYlQ2WrpX9W8CZv787SsKWJW13QQcy4nmjS6VBNwHw67kk-NW1s4C1_63Mq79VRpWZ52cg0mkW2wThWJ874Gl6N1GpVf5zpgHfW6Czkc15k_tHNW3TNpg33FDxR2W5-hBBr7D9mMQW4y1f7_4MmQ1ZW8CgYkS6dFjDCW4jxZzQ4Vp6yLW5FFQfr8_1ltcW7r4s3c7GLLylW9lSRvr5ySn2DW8_JCn04sKK8Sf7Pw2Xv04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv5kvg8W50kH_H6lZ3pRW2TtLlt4F1FsRN2DgFWfftnJpW2Pq4g96GjyktW7bhChG6LTTfNVG8T4R1RKPFlVYPPBT6VtWfkW3ylcdY3dFNnMW3z4GRL6tp0D-N6JHQd-SpW5zN61LsBJr_BB0W6Rm4zy8RR0J7W6zZ9TN1Kym4VW8W1H7p3xc7rmW4S4qHf8rB5ZmW35gYlQ2WrpX9W8CZv787SsKWJW13QQcy4nmjS6VBNwHw67kk-NW1s4C1_63Mq79VRpWZ52cg0mkW2wThWJ874Gl6N1GpVf5zpgHfW6Czkc15k_tHNW3TNpg33FDxR2W5-hBBr7D9mMQW4y1f7_4MmQ1ZW8CgYkS6dFjDCW4jxZzQ4Vp6yLW5FFQfr8_1ltcW7r4s3c7GLLylW9lSRvr5ySn2DW8_JCn04sKK8Sf7Pw2Xv04
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d’irrecevabilité

Dans sa décision du 16 octobre 2025 (n°23-19.843), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation a jugé que, lorsqu’un copropriétaire agit seul pour la défense
de la propriété ou de la jouissance de son lot, l’obligation d’informer le syndic
prévue par l’article 15 de la loi du 10 juillet 1965 n’est pas requise à peine
d’irrecevabilité.

Travaux réalisés par un restaurant sans autorisation

Dans sa décision du 25 septembre 2025 (n°24/20514), la Cour d’appel de Paris a
jugé que le copropriétaire ayant modifié l’enseigne et la façade commerciale de son
restaurant sans autorisation préalable de l’assemblée générale commet un trouble
manifestement illicite, justifiant que le juge des référés ordonne la remise en état
des lieux. La Cour a précisé qu’il importe peu qu’une assemblée générale soit
ultérieurement prévue, dès lors que les travaux ont été réalisés en violation de
l’article 25 b) de la loi du 10 juillet 1965, les modifications ayant altéré l’aspect
extérieur de l’immeuble sans accord préalable du syndicat des copropriétaires.

Responsabilité du syndic pour avoir initier seul des études

Dans sa décision du 2 octobre 2025 (n°24.11.420), la troisième chambre civile de la
Cour de cassation a jugé que le syndic de copropriété engage sa responsabilité à
l’égard du syndicat des copropriétaires lorsqu’il commande, sans autorisation
préalable de l’assemblée générale, des prestations d’étude et de maîtrise d’œuvre
représentant un coût important. La Cour a confirmé que ces études, non urgentes
et ne relevant pas de la gestion courante, auraient dû être soumise à l’approbation
de l’assemblée conformément à l’article 18 de la loi du 10 juillet 1965. Elle a
également rappelé qu’il appartient au syndic de justifier de la réalité des
prestations facturées hors forfait, et que faute de justificatifs, les paiements

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv5kvg8W50kH_H6lZ3kQVBxRpB4QzRQ6N24H6b1WC-dFV9jTp97KLlphN76GVz5QFdzdW4TmdTj8Yh06CW4-qpS16csbd6W9kDSB43JlL6CW67cmRx17l1n3W30Gv3f5rFDzPW6Z0wWB9c4p07W912FLn5ZWbS8W9fQQkB7FJ_gXW59XB4j3YppF7W5sfgCp1Zvl0wN1Qn28f_VtFFW3KcxHl4p_0Z0W8wpdS41Q_SGfVRHWKk8-M-C0W5gxzNg3TRPzJW6hXGnQ45WzpmW1ygd2B7nrKJBVbHRJr8WXRGHW6MwtPF1_LDDyVNlXvx4LgJqbVNm8Wb4NwcPrVfsh4Z6RCrbCW1--v3d8hKbXlVsxzG75qL-HwW86-YTX5fsKnrW3fTSN76qlZyYW55Dlr29db79gW2kQ2cN2XjgLRf2TW9tq04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQn5kvg8W6N1X8z6lZ3nNW7ZY8-T780SlnW36j8bh834YGwW6rfKs-8d_vZ_W1bXy_H1dnz5-W3rFgmB1qCGzdW3xFVhj8KycDCW3bCSJy7hPWBdW8p6gZ61xWM7_W3NzPZs2VbxjbW8cMB3-33MptxW7BVFzq4THh3TN4SGkgMkQMCzW8SHd7S6gBYC8W1flHSN1X9Wj1W3fDm017Zlfw9N3w9qtT4Cl1dW95W1xb43f7C5VK_N398WpGvyW8Fbg2n5J2J2WW4-jPlH20ThtFN62l0DJv1z0CW4HPK1T4Cp-hNW7Qgnk04F6yQ9W94qS3w6JKQ90W2LLW_w3VshgtW6Q9bZh564rYNVkKWHx6XY6V0VSh4zk8v9LYsW7bT9_J6w0C0WW53s1ly51wg3YVy0PGd1lGVfHV2bt0D7pz9BPW1KnKwR5Lnl4WW2SYS5h8g7fCkW8P2qNn5n889jW3f-sxW5hxF4jW33v0_v2PbsCgW5dFHq35YYFZvf1WVywY04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPP5kvg8W5BWr2F6lZ3mtW3_b2jT4BKlLXW4-ZmHd6ZB0vZW6W9NYR1YfR4DW8Bt-3m72zR4TW6sPl7P2WkXWCW95vBq17XNR0VW63jYc73zhhCzW8T4R1n11BVH1W7V4FMN2Nc0J7N3XR67trRMdrW1xnS__6WW-R8W6DPt1K5QN1KSW7KHj5J4NV-sgN4jqNblCmg1-W4Pb5Bg8xG4m9Mrb_m3Wl9HwW346nfP6SXW17W5PSy8N41mwyjN284ctrZyhMxW3pSYKB27BMXQW5DvKt449XTzqW3sdGnw5LSNbhW6hmCM22ldg2ZW81CKN156k4_SN8gvt2SfKBvXW6R38Br6gWTrtW4yH5Fs5kqH9WW1mmflH908hvlW5RQWwV837kyHW1RfLVr8v8DbbW33-3NC1_MRlwW46FzZ11WV-jFW7lsM_156-8lJW5z47Fc52RRWWf4nmFWj04
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effectués à ce titre par le syndicat sont indus.

Veille

Accès aux adresses personnelles de copropriétaires par le conseil
syndical

Par une réponse ministérielle publiée le 26 août 2025 (question n° 3868), le
gouvernement a précisé que le syndic ne peut refuser de communiquer au conseil
syndical la liste des copropriétaires et leurs adresses, au motif du RGPD. En vertu
de l’article 21 de la loi du 10 juillet 1965, le syndic est tenu de transmettre tout
document relatif à l’administration de la copropriété, y compris ces informations,
notamment lorsqu’elles sont nécessaires à la convocation d’une assemblée
générale.

Cette communication, dès lors qu’elle intervient dans le cadre des fonctions du
conseil syndical, n’est pas contraire au RGPD, sous réserve du respect de la
confidentialité et des droits d’information et d’opposition des copropriétaires.

Ainsi, le refus général de communication fondé sur le RGPD est injustifié

Droit des baux commerciaux

Commentaires d’arrêts

Tous les mois, Emmanuelle Chavance attire votre attention sur les décisions
majeures en matière de baux commerciaux.

Commentaires d’arrêts

Déplafonnement des loyers commerciaux et facteurs locaux de
commercialité

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQ-3lYM-W7Y8-PT6lZ3nNW2KtXFr5NQWyVW6mW9kF6nxb6jW3pktfx4SXZftW2J0TJ31HZkfHW7XLdDw72SS-0W2hMsCx5H7HRcW87l4n32fw8tqW7lSD958CrMP_W1TDlYF20v1F0W5-4d8L5g0zdsW6TVLdR6NW2TWW48vhz65WXShMW9lLtjT6fz0wKW3NXbGk2RGrJ1W7vzRnv8hD-KsW4zVXRS2QckM1W8l_vpn3C5NTvW7Gc6YT2YsC7HW61lNy_6TdBqsW3YZWs814y--6N68DxcYKQRyhW6vhCD76kYWttW7vzL344YGDZNW6-X5-t2JpfrkW54LkGr8f-WVrW2KT6JP4FrwZVf1mCZ2s04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv5kvg8W50kH_H6lZ3pYW8McTDn6ZK5x5W3DJzbR2rDGcpW1Z5LfT89M6ZWW68tZ-32zWYXJVdYnyY1nCrS_W3bhCZD3f883VVQsRxY6kmhHBW57xF-42f6yqTW3zFkZ45_XCD1V9MTn54KKMszW4h2H6m2gL3ldW8zXb1L3pHwzcN6wC6sLpZp9KW43LBK08pwGpRW6W8mDq20c3QvW2F82Ss7Q3xGSW4cktC75-nW4kM9k-0NLrXDhW1yJ2cZ4grNj0W3hlXJ599PtXlW4b76xW7qZ6byW3f5Kbk6KKlZqVlWg594jJ5s7W7tV2sp93rz9BN3kFBQ1MMJLmVK5v5g71WgZ3W886NXH5Qht9WW2ByBPb8VSM8sVzkQqC3Fj9vLW5Y65Ww1DPNcCW7mqG5K4VnKccW2_bDC530FbjCf5X70RC04
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Dans un arrêt du 18 septembre 2025 (n° 24-13.288), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation a confirmé qu’une modification notable des facteurs locaux de
commercialité constitue un motif de déplafonnement du loyer du bail renouvelé dès
lors qu’elle est de nature à avoir une incidence favorable sur l’activité commerciale
du locataire, sans qu’il soit nécessaire d’en démontrer l’impact concret sur le chiffre
d’affaires.

Justine Kokona Pouvesle vous propose un commentaire d’arrêt complet.

Pour le lire, nous vous invitons à cliquer ici.

Jurisprudences

Lissage du déplafonnement et tacite prolongation

Dans sa décision du 16 octobre 2025 (n° 23-23.834), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation exclut le mécanisme du lissage du déplafonnement du loyer
commercial, prévu à l’article L. 145-34 du code de commerce, aux baux de neuf ans
qui se sont poursuivis, par l’effet de la tacite prolongation, pendant plus de douze
ans.

Exception d’inexécution, mise en demeure préalable et manquement du
bailleur

Dans sa décision du 18 septembre 2025 (n° 23-24.005), la troisième chambre civile
de la Cour de cassation précise que le locataire n’est pas tenu de délivrer une mise
en demeure avant de suspendre le paiement de ses loyers en cas de manquement
du bailleur à ses obligations rendant les locaux impropres à l’usage auxquels ils
étaient destinés.

Obligation de remise en état et manquement du bailleur

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv5kvg8W50kH_H6lZ3lFW1hrRrc80v-_nW1NzJq_3hbBPkW8P4G4G2jXjN9W2VQ4WD5V372PW5LXGjn9hpm-HW5Q3xNh1PsT_3VwFDNh2sh__GW33MV6n6jsRdGW6bjQ3J5gBZf0W2h66Z7828CwKN8q6CC76s4ZPW8j8XZj3lZ7-TW10RG2F7G9GC-Vjvr9v95nqGPW77T0Gz8nkRd2N7KRwZGBXDVNN6lNflqDN3slW4j9k9C4gzHs3W10LS9F2lCQC_N6x7V52ZQmQtW3s-tNw7Fn1m6W2pJzld89kNyDN7Z8P8SG7p90W7f9qXt1T6DS5W1d6gkt1hY094VnLNwf80HW3zW5bPGk9306BDyVbb7882mk64LW6k1jf21J4wkqW7wbz9M1dLQZCW7h7PBp82NBHGW1YklxT1zDfJ0f14-Njx04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqRg3lYM-W8wLKSR6lZ3l1W1nnHZG8jfNqfW10B9_54fL28-W22h-gF128v2DW5VnKtl46Kxr2W63tFCk277VhLW7LFG3X3XbwtsW2wXPL13PzQgMN7H0dLmtvMMRW3QW_qb768XQ_MtKk7mFmK1GN66pPrN7TprKW4Df-XW2nWYRrW8Z77Y26v-VbFW3_k12z5Gb8-pW6pYLNs7dTJXdW1gZjwX3lk4N-W71pdZ48rm6PZN7D3FWRZyvjfW7Pfm908--f1hW3v-PMb4xfTnMV85CSd3_bkj1N4__sRc1MddfW8JXClH5zcGrsW8rnLtg53W-PXW8XHW9y2vhJkXW1g4pT84K4S54W96YDh320pgT5W7gRlW01XyVKRf2DG5rv04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3ptW3LYfbJ4gsd4YW8ps2yP5flk75W8gnyFB1DFTKyW1LJ6Yw65WxDmW269s3j1vlSsLW8-kYdz7KBNMcF5pmZV9n-YxW5YZNrr864FmcN4jjkVd5mjK1N1HL-9Y21TMRW6rW-fm1K2vY8W32SryH1mtVp4W83Qnx92RctmRW3X5m5_6Z7sSZW8htQy96p2_PkW6dm6TY8Vj0SFW62ZhLN93vLdDW8QJ3_T2z4G3fW6vfH_C1-tV-bW3ZJbJQ8J8ClcW8KW8F8582YFMN10zdlvbDKvmW2BTs-D4nJFXsN5cHXlHr0kqgf44vGb804
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3p7N73n7S9SzCcjW7GsQgg8yNG5cW6Tlv_Z4G8DlHW74FJXj6M82dlW91_2sT2yB-YTW2cJrX58l2cD8V5tfzr27V4nXW4Q8z0b76YyvMW13xDLp8_bRTSW3cKfSn3_RD66W677LwD2V_fcSN1HXQvdn6NnbW8P719m6M4-zkW57C49l7LzBCJW8wqY_s3NlNFkN2T5qx6zRJ57W23DGc-4dj0GhW7gWzQH21ZFbCW3cJfJ44BFDG8W8CK5fy36v-rzW4X6rkC4NnXm7W4Z95Gh3FSgSTW5db_-R9kKClSW99y22937xH13f122xLK04
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Dans sa décision du 4 septembre 2025 (n° 23-14.257), la troisième chambre civile
de la Cour de cassation retient que le locataire ne commet aucun manquement à
son obligation de remise en état dès lors que les travaux mis à sa charge ne
peuvent être réalisés tant que ceux mis à la charge du bailleur ne sont pas
exécutés.

Commandement de payer et mauvaise foi du bailleur

Dans sa décision du 24 juillet 2025 (n° 24/16267), la Cour d’appel de Paris refuse de
faire produire effet à un commandement de payer visant la clause résolutoire qui,
bien que valable, a été délivré de mauvaise foi par le bailleur.

Commentaires rédigés par Lucile David

Veille

Commerces : une proposition de loi pour encadrer les loyers
commerciaux en zone urbaine

Soutenir et valoriser les commerces de proximité pour lutter contre leur disparition,
tel est l’objectif de la proposition de loi déposée par le député Laurent Lhardit
(groupe Socialistes et apparentés), à l’Assemblée nationale le 14 octobre 2025.

Droit des baux d’habitation

En matière de baux d’habitation, le climat reste tendu. L’UNIS alertesur l’absence
d’incitations fiscales pour la location dans l’ancien et sur la suppression annoncée
du LMNP dans le projet de loi de finances pour 2026, une mesure qu’elle qualifie de
« catastrophe » pour l’investissement locatif.

À l’inverse, en matière d’habitation, le tribunal administratif de Lyon a annulé, le 14
octobre 2025, l’arrêté préfectoral instaurant l’encadrement des loyers à Lyon et

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQn7j1NlW6N2kFb6lZ3lvW4cMP1c5tJsbNW5kZqXJ1-J8twVQnvGZ5JtYZHW5ptt8M4x7RV4N7xph6nrnHpkW2mhn_b4BtGgxW6yL5KG6VphzJN5nrG-JCY7mrW4wY6TF6qcK6QW7zZT3-1qxpfFW6qJp0Q5zdyFRW2N36zZ4KCZQ-N27Sk-Rr74MCV3TvTG8Dv96mW4_bGq76p8xfLW2J8CC25QXSZLVy7fR-18Kd6hW3VnqWM8Gb62YW1bYDKz2Llf69W5fZ5z86bmkF7VzMRZ429yKWdW2gK9Vs2Vl10vN7c1-XSBlrTrN5_C7Vwf9Qq-W9gTjS11Vj4zPVblRH940jWd0VNGWQf29WSqDW3MzSxn2r-8S5W6P-6fp6FHqlCW6fYHsm1tDgnpW4lrGVh6Z1XFvW48grXq8-1Xw0VwTW1y1l_8M-W6tmBrH3C75-ZW93p6_14Q443xW3mJNVf7yJKPpW3HNw587KjXCtW55547B652S_YW3bLjjw4PV7tdW5D2KYT7CqHx_W93ZXwt7P0V9YW6VNGb24s9kWBW7whh1X77ylfwVbTHg0255wByW4mGk6g2Qpt7jW1TGcdH2Y6dfTW1Kx-jl19V2rTW9gg4TD5WvmRWW3csbt8864c66N2MQdKpJFQp_W3j7R6f1dP6WDW7ZW1zs30ypHjW5K7NTx1R9MGqW96h7WC3Q8GMtf1nTfJT04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3kQW4Lx8Vp5YGT-sW7wXFDT1n8cKHW2B_Gjg7BCwlpW1xzvf624-BmzW7mvZwf80MBsTW8zclkx781wXgW6QwQtD25BR39W90Brc47xg3vsW5s0ZzH88VSn3W3Hp1VS9kNf1NW4QFzL_90NrL2W2rsHYj2y-bR-W4tS30X1qcP6sW8D6bK23DCN1hW8_QlVy38T5gsW4FxbPl7xlB7gW4F4HHn381LRCW9dmLw85qPY0QW1gnRgL19nSbsW4Nhhx28wMp9jW3nfv0k8mVmQtW7RnnBF6dBC8qW1c1VKc2YSl6wW5kfx_v1xHzBPf495cWd04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPP5kvg8W5BWr2F6lZ3m5W3Xjn9x7tvNRGW4DGfTR6DbySWW18b0T34h88v1W77SR8W4DfGs_W1Hz4yd1R9NMdW7vxlpm33d1S6W6D4gDg1BtWjgW2Y4gFJ3LjNknVWH23d4h0QJlW6h7tHq4dYRdQW3XY7QV3W6dcQW5Xct621VPG78W8cW4GG2BzzgvW2r7ZZs4JYZKwW2R8PB31_HSJpW2MDTBL2wqbcgW4b7k2W91rxfBN2JhQHZTqgmKW2VpWTD1nxpzPW8Vfsy534nS7yW2NpqfX6nsXwvW8yS4G71HmQR1W1SSK6d1KjV6xW8FxHxL6TdbbMW6ldS4w1qDmbXW2z0rrt68s_33W2gh0gq7C6x1TW7dPM1M47pKr9W7-XZbk8XN2C_Vrs3xd1dH7BzW59wLDJ5WCTh7W5kG97H3R4fsRW5bfPQY8LK7TTW8Yp8ld7PH1TVf4-87Nz04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQ-cf6NKW7YbFJn6lZ3nhW8rzFMm7rvc0vN39ZH2p-ykzfW62GTZk1MJqfdW3RKhPh4XhZZDMhq62lp4n9PW5-drvz97LVZjW3x_LF976cqhLW1TRf2y3hnMx1W2wBWjP57Cq__W56WCMY1bS6X2W7yypjY2ScLVSW43v0MM2G3Z5ZW1YwHs85H7JwcW3mfMYh8716TKW2pDnZD3NGpsbW6l-QWn16NClKVG1LQP4mNxVbW4QQh9p5447PRN3dw9SrC17zZW7QfJMb8Yrk47W2C1t9G6_0yFwN26nsYN6dptrW2bdHy54Yj0hwN2jfYty114qWN2HlSxFn3QF7W8fdBh_4y7HkVVgj3bj5k0RqwW8KlrT53XJxppN42_QNs6v-mNVcsdyn4NbwYyW3L2VTc49Yt03N62FX3sB6G0kVY2Cz23D53rnW53-Bq325JsDWW1NpB-K6Lg0PcW8YpVP478fKQQW8kBPY17l6kJBW1dZzjL5X50TXW7qYPlm3RZhbKW8RbPw319MmbFW9jg8P06nryk_W1HYBZ52vvdyyW5X-QXW4DXvcMW8LJysV3nz3kbN1-y4HmcZnzYW7hHvnM1CBVsFN6wDnQ-FrCshW1H34x17hHNmlW74YS0s8nwtKSW3qs0XT27jVdmW1JBth12H6lL_W4Bh6QT4szdFhW1ZjW8r1CgW4cW4GLqP72VNCxQW4rLncq6-yXZCW3hw_GM6JqdBPN3zTgLPZFcsbW21zK-j1JGKjyW8pzNNy6GQYtXF55XNQBwRGqN8-sydrTBHKxW44W34G8Mb7BJW4CZD-B3Rq2XvVjHWyl98-c9qW4d1kxT2wjh4vW3mG44g1M6SGnW4VVvSR7K9Q0lW11B8H08lGn8MW2ytqbH37FWb7W6C78F-8_PKTLW83ysWJ3cPgdwW123CmQ63KRMqW8d-DDC4-DST1W8Vc9rq9hFzRvW5YBLw14zqVvPV_rMN91zqM2wW2GPC007GYfl5W2cR3c58qG9d7W6_FD5F2lBd_SW2Y1yfd1QWQzhW6-WQcT7FhPr2VrpC4g41BlC1W78wjHJ6jv-3ZVKfykw20JP3xW3LGx_m4CmhyGW4nC5MZ8H-0z8W91KrCY47KJW5W7M59b-5SXbcsW3MHKY77sZM_zW4d2Nkw8v4PHGf1lqJlW04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPvfcHgWW50mlWb6lZ3lmN14Sgvb8gsN4W7cKqKH2kGxzDW5wRJB67dDlJGW2NDW0B62PqcJW3vfbcP9gGwKkW1yHtbx3Zh7RpW8Czvtn6vXK6XW2JckMQ6rRDSYN8MbxQmTY4_sW45slMX6VQhGqW1ffrfz7TRVSbN1NWfv_94W-tW4gy7_987C_n8W6VFGh_1T3cljW3lpkqj97LzW_W61L-6C6RQG0VN27NPgjfg49_W1TLlvp5JsRGyW2389LZ7HNpc1W76_n_k650WtNW8YZvF46VyX60W1TxhV77fJLxYW7SJC-G6jJ6BFW1v4z7K5GNmfsW1fQgmX5G3nzfVQM2cT7HgWv_W92gkzM5bK3Y_W5bxTwG858ZXPW51_vLZ1g5XvFN1fPznsVLmxwW5-p9761lvNslW7jrbKl5p1GRpVp_xvB8yVl9PW8Lp8fl32M4bHW4ZQmDw7rQYlCN8-G888h3Lg9W8ybljf5HX1TkW32Wz6N6dflHnW2XWq-w1sZxR_W8Gj1dP2gWQ60W9llqSB4v10LPW6W_pn26S1zNNW484cHt9gwRG_W19z-vS4m3lRqW1Xt_4Q1hvpbLW8JtzSR62j5snW6l7TYF2x--czW6LCZw98NwQpjW8xlM4N6jCCqHVqytw053f1bvN6xVLrdCvlvzW3BGqPl4LyJxLW429zml8S4wmTW4wwq772nvw5cW7CVfjD4PJTXgW5RZbCK174rzyW4MVPyV43fyC5W5m933C8pLhH9Vbzv0H8Jq07XW39KPzL8MKWtdW2Np25Q91PSJvMNWXJl4F7HkN4_3q9BwG7WHN2_cCBSkbKBWW4Dfs688JwWdpW873RR42p0JYnW5V56YY2P-zR1W2LdgJ45TQLglW7HQ8Sf1bW4CXW276wdd219B8JW2YZrBQ5Pn8tpW1jNDVM5MjlyjV30YV_2-kZBCVtry4h7jfTr0W6RkT839688qyW2hDHVD73y3dtW1MVJ4y4_WdqYW1v2GDk1pG2ySW1tJkBL6Z7f9MW7cp8h436mRTcW4hk7td1GfWMPW3MPrMj4h65-zW73TvW74yzdD0W8gzkcb2hHH56W8ZzmhF6Mkv1dVThgs44DChQ4W7pVJ694JpXZGW1_v61Y2VzhhNW3mxNwM3YTQvZVT1MWR8kcPTdW2tqkR68WY0blW2lZlTs1s8hgYW2kC2Mm5Sb4GRW10kY-M5kJf8pN1DZpLdNPGTWN7tRq1jP-RDkdbg0VK04
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Villeurbanne.

Cette décision relance le débat sur la pertinence et la légalité de ce dispositif dans
les zones tendues, illustrant la complexité du rapport entre politique publique et
réalité du terrain.

L’urgence sociale demeure.

Le rapport de la Fondation pour le logement des défavorisés dresse un constat sans
appel : l’Île-de-France concentre près d’un tiers des personnes mal logées du pays,
pour seulement 20 % des ménages. La Fondation appelle à un renforcement du
logement social, mais aussi à un développement massif de l’offre locative privée à
loyers maîtrisés, seule capable d’absorber une partie de la demande.

Jurisprudences

Locations meublées de courte durée et changement d’usage

Dans sa décision du 16 octobre 2025 (n°24-13.058), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation a jugé que l’affectation à usage d’habitation d’un local au 1er
janvier 1970 s’entend de son usage effectif à cette date, peu important le non-
respect des normes d’habitabilité, et que ce local ne perd pas cette qualification
lorsqu’il est ultérieurement réuni avec un autre local, quel que soit l’usage de ce
dernier.

Locataire de plus de 65 ans : les revenus fonciers bruts retenus pour le
calcul des ressources

Dans sa décision du 2 octobre 2025 (n°24-12.308 24-13.722), la troisième chambre
civile de la Cour de cassation a jugé que, pour apprécier si les ressources d’un
locataire de plus de soixante-cinq ans sont inférieures au plafond ouvrant droit à la

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQncf6NKW6N38Bs6lZ3kHW3Qj-cx3xZrdpW7_dt04869KcCW7rQh5H868q1KW3_5FDD5ShgLfW1nl8NP4l_Hx4N4RgRxc31rPFW8TV9HR5Q4KbvW6mn8Y05LQpwBW8B0bp-73xT6pW6FWn-B4rLcJgW6m8HnZ3Y3CDkN8V-kvXNTS3jW3hbDly5bjgznW1gVK9d8lNVCHW5-5R1874YlZfW8FJ6jR15DJWgW69zSBv4X0h0KW9kQ7bF2X-50MN3yTq20_YK2dW2vl_sY39Rf2qW6NxYYt8-LtWGW2JXjWD161QQ1W6VmGj36QxtWsW4KZ4LF87Br-bW4HTRbN1kXYYZW4CTGFH6N1N-6W1G35YF4MZstgW4S8wRl60RpT8W6p3kkl8wrlqPW3nZ4xd3KrxYSW6CFCLP4wGft4W5jC-4T3wgbTTW2RPlsJ3P9yh0W2_FkJy16hNzjW8tYm0z76GTHdW1ycdTG2fsx43W6lDCd42H46vkN4Fm0SN6kxzNW80NZsw3RDz6JN65HqmLZ2g7RW1ZWhCS6TTqrNW3ywWt64wdLTfW86fqxG5-5gWMW83mTk12LqsSjW47RXmB97bP0RW1XpxnD80Y-XfW1hv7DX44dwnfVBdm7w57_VF1W7ddRT_6N_XywW6b3Z2V7F40NvW2Dnc_y21K4VgW4F49T24WbzGjW8Ddbs86GS8ztW2lFV0f6lzlvSW3rmwFf6zFVJzN1X7Hk2j47jGN3zDMZ_1Yff0W6dQwmY2rZsdvN8y6NhG9HngsW4-nxmG7bzhyHW8Gnp3n55KjJzW1mR_0j14psbTW5C4VbM2GWzfnW5NhVD54m1JKnW7_MkQ84wMlnlN92kwrthD-YZMB5VsmPs2CNW4cM1D43-0sp3W6DMt8q609j1SW9cM7HL39ryThW5Lmfx13dJcQzW2PYB6c6VgnHLW88zc0X7pD8xFW84WrR-6jQD4mW2sF5Jr2nzhxnW7rLZ4h8kSWhCW5BBySZ3xWq2GW7NWSYM8zSFPNW4wcyKb6xSB0PV8F_V38JsFw2N82hrfGrJm03W15Q6DM35m6ccW4TF-zC67HzflW1VSgdL1k4m4HW3S5jrj3Mwf0mVgKgSW67-Ydkf4Qj6rz04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3myVMCVPt1lM70nN46ZzWznMBZXW7m-6Kc2qJ4K1W3_PS859bGb2XVd_F6Q7JRYDwW7WsDmV2YfJLnW5zZZXr2tkc7FW4d9Zfh8Wrgp-VGMCmc61R9QBW7hTC5d8nwsSHW2_q9VB40q8nFW6-TZk159gg_VW31gxpF8hVLSHW4GjV3y7MY2mBW5nln104kFJWfW5bWpB73lBhZnW4fWJDW45qQJgW2zcjL99ltgwgVB67NN49xcgWW7W6Vzt5CMsK5W2GwjRr2FGR6YW18sk869lyQT2W7hfwZN2Rx1VPW21DyKP2ghvTWf17Bf0-04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3n4W8fDw4p4MWgB5W40Wvtd5tbf3wW1vBcDw3wf1YbVNVmzR534Hv5W22xf3_5qrtRGW1hX5Zq2GffLYW8Krxtw2lKwDLW3XmQyt1lQmhZW5YsjTz6SXC4WW6_XBx-5mFkwBW3chYjP6LrV_tW1mhbY623vRpwW5YYXQl3j9RNMW3YSPv35NBvzmW9hqMTC1XXFZFN35HyWxrrBywW1qpFTc3Tt1F5W25FGCK1FrvQDW8-M8V467N_JPW3RbMrx8xTxyVW52cHdY7N8CFNW73cHN43StHP9V7QFDW7lHTjMW4X85HR2MbYQ6f7kcdSv04
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protection prévue par l’article 15, III, de la loi du 6 juillet 1989, il convient de
prendre en compte les revenus fonciers bruts déclarés à l’administration fiscale, et
non les revenus fonciers nets imposables.

Veille

« Il faut protéger le propriétaire » : le ministre du Logement s’attaque à
une faille de la loi anti-squats

Vincent Jeanbrun va confier, en début d’année prochaine, à un parlementaire, la
mission de déposer une proposition de loi pour «combler cette faille juridique».

Indice de référence des loyers (IRL)

L’INSEE a publié le 17 octobre 2025 l’IRL pour le 3ᵉ trimestre : il s’élève à 145,77
contre 144,51 un an auparavant, soit une hausse de +0,87 %.

Droit de la construction

Jurisprudences

Prescription et interruption du délai d’action en matière d’assurance et
de garantie décennale

Dans sa décision du 9 octobre 2025 (n°23-20.446), la troisième chambre civile de la
Cour de cassation indique que la reconnaissance de responsabilité du constructeur
intervenue après l’entrée en vigueur de la loi du 17 juin 2008 n’interrompt pas le
délai de forclusion décennale, même si ce délai avait commencé à courir avant
cette date.

La Cour de cassation confirme ainsi que, depuis cette réforme, le délai de dix ans
prévu à l’article 1792-4-1 du code civil ne peut être interrompu par une telle
reconnaissance, ce délai étant de nature forclusive et non prescriptive.

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQ45kvg8W69t95C6lZ3nhW30dRdG3n46wgW9b0kP638lfnzMCv5DcVWzmNW2WJ0Xs6gg4hnW4M6kB76qW3fwW55RqYl6yKP32N7wxYD9tWdLCW424K1z72FHYMW66m4lv5z1xW4W4MppwC3lG8RFW6fCp9X5R42tpW4B3-c727PH2hW5y82sj3mCMhXN3cXPs7v3Z7cW7P47qD1BBTmTVkWyvk3W8rmDW4c8YPv1bGfQVW188v-98p1VHpW6L3npc6Ks8rzW51FVnm326sXtW4rCG4c4j11jtW8-08h29dZjy8W1k_lRK4J7fjLN2ZctSsLK9PHW6dY8dq3HGl8MW5kW5nj6bGhSpW7kQGDH5NByTNW5QsrpP4wqlwGW3k_TLX41PqN8W3c7wdJ6Zf0gXW6W4Xgp3WH7X_W3nq-Hv5v9XzVW7kHYK58tJB6_W6b9Q5c7JtCh3W7Rq32M60RYc_W8_l8KP50B35Wdx5NZ204
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3lTW2c4CP58z-hsZW2Hw8Hb1zz4ZbW4C7kqj7JCn0-W6lkNYZ5YwSzNW3bPDjQ6d84GyW1R9kYp43N1rmW5b02QV4-MZsSN4PyKqQh-nkHN3LJvP6Pn-S0W1mTZFq1q1LMNVTB-0g6Md7yhV3pST18T0PM1N3KWVGgK507BW913F5D96D6ffVnjF8z1nyt9mW8n96-63dgRKfW3XByld7mlMbGVK5nBR75J9BwV4h49s6hwFlPW2Y13j72NclsdW8HWZCq39SGT4W28PRm_8s5YF7VD-h586jpZGNW3zzM6c7WGCdqf737C9F04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqPv5kvg8W50kH_H6lZ3nwW2jmVcF6kcYYZW61g5xX2J4yVjW6WnPdM8W1BqDW3_XmtP3Whk8XW2CcFR22lK1TGW8b3mYV60-lp3W8vJ4Gr2gY97XW5l_25R25RYCYW5zXyrr6Cf4nCW5q7Zsj41xLvfW8Qytzb3Bckl5N63c4xyFnDq3W1HzC5j2Y5NFXVpBSBd8Pr5PkW7DXmnT687_BCW7SNj072rbZ_RW44Hw2G8kvg3KN7y7F19d0WT5W8r2yrp6bXllbW7BLwCw5mL71WW8-qzqX7wGlXFW49ql-s2JtVTQW5blk8n4Gq1RsW3LnNNc4YWdyLW14g11H2MZH9SW5x8_8v3WKlT9W2xC0Nt4LbY5lW1NVTMd2q_qZBW7Qkm2V3T7r3dW5pMdLK7qRPbTW43J-bS5fXVRpW4KSB4l7cWDzff6mC5Sz04
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Responsabilité contractuelle du sous-traitant et obligation de résultat

Dans sa décision du 9 octobre 2025 (n° 23-23.924), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation indique que le sous-traitant est tenu envers l’entrepreneur
principal d’une obligation de résultat, ce qui fait peser sur lui une présomption de
faute et de causalité.

Urbanisme : le Conseil d’État réaffirme l’obligation du maire de signaler
toute infraction

Dans un avis du 2 octobre 2025 (n° 503737), le Conseil d’État a rappelé que le
maire est tenu de dresser un procès-verbal d’infraction aux règles d’urbanisme dès
qu’il en a connaissance, même si les travaux ont été régularisés ultérieurement, et
que son refus d’agir est illégal, sauf si l’action publique est prescrite.

Veille

Progression des mises en chantier

Pour la période juin-août 2025, les autorisations et démarrages de projets montrent
une nette accélération (+17,5 % et +28,7 %), avec une dynamique dans l’individuel
et un retour plus timide dans le collectif. La relance reste cependant fragile,
notamment sur le segment de la rénovation où la baisse se poursuit, surtout dans le
logement (-2,1 %)

Réemploi et recyclage des matériaux : Programme AMBRE

La filière construction mobilise de plus en plus d’acteurs autour du réemploi des
matériaux. Ce programme vise à accélérer la transition écologique du secteur,
notamment via des outils et des méthodes innovantes présentées lors des
conférences sectorielles;

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3kCW8hz1m27hjPtfW5QfL_k3f5M4jW8bNJPH2FFK2xN70fW1XLBRfVW7y2mD07DbMk7W714r8m6vNzwlW6BH0lq2B5c9HW5qbR_l7XtcQ5W3MFd_34Dk1-hW6B-w-Z5n042mW6wr7zk7bvyS2VM5wl88cd9prW3j9Mmn8b0NdTW5xbLlk74fbgcW8VGV3f79WK7KVlfTlf2F3RVcW8WdZ0d381FjdN7zQsxZPvSHHW7f2ZmX5W0y_mN8C7s57LzCKYVFPTxr5F8976VYZLQ56y0lGJW8NZ0LV3tVlfjW98QssY3T8y78f4VMnxs04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQH3lYM-W7lCdLW6lZ3kTW5sGDdN9jYBK-W3spRWQ7f_G-LN5sPf9XrtvcgW3HDvsd8HPnH7W8vXx38352jc0W43Sp_K77f_KqVjwLz-144VMVW1391V17tYMllMv7DlyLRhYTW4VzCjM7RMpnrW6Pbf4y4CSZmNVGql1N7_zM8SW8mnDBm23sQKSW89v89G5hbcLkV-WKT94ZrfXsW77zR2B3y_4jfW2tmKcK7LJ3R-N5QYb8nlp4ZCW8xv_Wb8FcPM3W3CZvnS47rzY2W1dbzjw3LJqcZW4Mgjbq652FZMW3v76S56ksSg-W6tgSl744Gjpbf572XRn04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqRg3lYM-W8wLKSR6lZ3pYW5_XQvk7Y0xk6W865krb8LK7p4W3g2YvC8KWcF3VN_FTZ49phQ0W2kNjd42zSdQyW56B0YJ6HDbGPW8yJ2BK7Mf6R6W7hvQxh7G_KZLW7pfS0896p0ScW7sgxTq4fLdFCW8kW3YH1GJq3XVBvQd15YCqGdN4L-3WngV7zhVtJXvP2ZyhJ3W7nhYx53_H04cN5zXMKN3wx8-N3BZ8vTr_cmfW7Xqd6r7h4HncW605Hfx4YJGG3V2jH-S8Q8yvbN2Zcb_QSnR55W5hYPgx8m2nBZW3_v-wK30qRy9W7GHwYc6RfRnFW7drWM84xmlpHW23w2Cr5v-QKcW9hDZl-7vhsHhW2n2rWg3TmPKff3PQGY004
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqRg3lYM-W8wLKSR6lZ3pYW5_XQvk7Y0xk6W865krb8LK7p4W3g2YvC8KWcF3VN_FTZ49phQ0W2kNjd42zSdQyW56B0YJ6HDbGPW8yJ2BK7Mf6R6W7hvQxh7G_KZLW7pfS0896p0ScW7sgxTq4fLdFCW8kW3YH1GJq3XVBvQd15YCqGdN4L-3WngV7zhVtJXvP2ZyhJ3W7nhYx53_H04cN5zXMKN3wx8-N3BZ8vTr_cmfW7Xqd6r7h4HncW605Hfx4YJGG3V2jH-S8Q8yvbN2Zcb_QSnR55W5hYPgx8m2nBZW3_v-wK30qRy9W7GHwYc6RfRnFW7drWM84xmlpHW23w2Cr5v-QKcW9hDZl-7vhsHhW2n2rWg3TmPKff3PQGY004
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VWG1S12W1J9tW2ZgG-01tWLQSW5ZD33c5Frm2gKqQ-3lYM-W7Y8-PT6lZ3pFN4TTWR5jt0dKVrZt5d1ZS974V1fl7f1pqLjlN4ClqrtlRZBdW887bPH48lFJtW7SQSFV1ntz8YVZqSqv4vYpcMW8cP0CH28pY3LW7BHh4585bBYBW317vKt47mR1XN7Qvf7Zv5WwzW4qXFz-7QHDxwW4BCQKj516P6kW1m9pr651DzPlW1yggBL2HxlTTW4ctqxL1LQhkhW7vnTN227zMw2W5kRJ377WvjnWW5njmMV5qxDt0W6JfyR097z6wVW59yF1m72PLqfW6FPznb1wGRjvW7pPtM22YsX9JW5dvd9-89x-_CW41s-R-8YvhgvW9cJNd07--pYpf8ZplCj04

