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Chers lecteurs,

Le cabinet BJA Avocats a remonté le temps de quelques décennies pour se
retrouver dans les années 20, lors d’une soirée visant à célébrer le départ en
congés. En cette veille de Noël, nous vous souhaitons également de joyeuses fêtes
de fin d’année, mais est-ce bien laïque ?

On peut retrouver le plaisir de la polémique grâce aux apparitions de crèches de
Noël dans le hall, partie commune, et cela ouvre le débat sur la liberté religieuse
versus le règlement de copropriété.

Pour prendre un peu de hauteur, décembre s’achève comme il a commencé : sans
budget, mais avec une succession de textes, d’annonces qui dessinent une
politique du logement fragmentée et instable.

L’échec de la commission mixte paritaire sur le PLF 2026 a installé une incertitude
durable. Dans leurs communiqués, la FNAIM, l’Alliance pour le logement et l’UNIS
convergent vers un diagnostic grave : pas de budget, pas de logement, une crise
sociale à venir.

L’absence de budget dédié, l’impossibilité de sécuriser des dispositifs pourtant
attendus et la perspective d’une loi spéciale traduisent un « pilotage à vue », au
moment même où la crise du logement atteint un seuil critique.

Les conséquences sont immédiates. MaPrimeRénov’ est suspendue dès janvier
2026 : « pas de budget, pas de guichet », a résumé le ministre.

Dans ce contexte mouvant, le statut du bailleur privé, pourtant largement débattu,
demeure inabouti. Les échanges du dernier Club Coprol’ont rappelé avec force :
près de 60 % des lots de copropriété sont occupés par des locataires, et le bailleur
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est un acteur central de la rénovation, du vote des travaux et de la vie des
immeubles.

Dans une tribune,Henry Buzy-Cazaux sonne l’alarme : « les mois d’attente ne se
rattraperont pas pour les professionnels du secteur, comme pour les ménages
exaspérés face à la situation du logement en France ».

Aussi, l’Assemblée nationale a adopté en première lecture la proposition de loi dite
Echaniz sur l’encadrement des loyers, contre l’avis du ministre du Logement. Ce
texte repose sur trois axes principaux : pérennisation de l’encadrement des loyers,
redéfinition du complément de loyer et protection renforcée du locataire contestant
son loyer.

Adoptée dans un contexte de crise du logement, cette réforme risque de tendre
davantage encore les relations entre les pouvoirs publics et les professionnels qui
œuvrent au maintien d’une offre locative suffisante. Le Sénat sera-t-il la chambre
des sages ?

En matière de meublés de tourisme, la Cour de cassation a renvoyé au Conseil
constitutionnel la question prioritaire de constitutionnalité portant sur l’article 26 de
la loi du 10 juillet 1965, tel que modifié par la loi Le Meur. En cause : la possibilité,
pour une assemblée générale, d’interdire la location de courte durée à une majorité
allégée. Liberté d’entreprendre, droit de propriété et équilibre contractuel en
copropriété sont au cœur du débat. Plus d’un million de copropriétaires sont
concernés ; le Conseil constitutionnel dispose désormais de trois mois pour se
prononcer.

L’atteinte au droit de propriété pourrait être regardée comme justifiée et
proportionnée au regard de l’atteinte portée aux droits du syndicat, c’est-à-dire des
autres copropriétaires, du fait de ces locations. Le dispositif de l’article 26 d
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https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4RsydYcf6NKW50lYqz6lZ3nvW8964Mr8Q6b7HW5dC6LX7W-D6KW35f-wy7sY_QTV4W4bZ2J2wbFW5Vk26n6blThHW8xQ6qQ96l3bqW52zKvf2lrwYtW8XLfl77zVQmKW94GXKH3M49LDW6N8dCk2D1nPqW6vZ4yP32f_YkVd62M21pLjdMW8h2l7W8BVT5DN2b5TVqsLPKSW7wQ5xZ8lf8XpW9hSpwr8RT-7dW7b5d7d3j6ZX1W860L7Q5bG3wFW6gG97n8nQdC7W3vn0sW6CMgk8TJ4jl3rlr6bW3S_1205_1Vf7W4v9n9k7McP6MVCJ-B16qDHZTW5tj6BS8GSf9qW2LZlLM8dR93WW8D8nw_6Xn4VfW2rswKx5GVHSJW6f-S3g4Ys5hrW4sJRJb4SmJd2W2MTMpB4mPcg9W73VjZn2b4qDVW5HkZT39lV9GfW2TD0Fp4TD--pW6Q1SSq84R8mfW1zv7lw9lJ_SFW3vK7ch8M29dbW5kLByS8xcPjHN2h2w4njyQPCTL9596ZF6VcW6nhj5F24s--NW4wrlcH8WrFlbW3XDnbt5nvm0RW1dNCfh6LWx4pN9hrKDztxYT6W3hxPZH7NmlZzW4Bqtpl33TH8cW3T0-3t2n-XCWW8vn-Jz8LZjxXW81qt733ZGpDlVgGppj7qqphWVp_NNr9kyX3ZW4wYC_318X4MqW5lsqCm4Y0KJ-VvBjB24LVXMMW2hxC6b6z3LQjVkD1K220thskW2shJVN6YN-DRW3cntr74NxmJ9W8bJwFw1NcychW7XDrSf75xTyRVF-CrJ2_DK0KW5fzLj12f9dR5W3FCmGn58jYqgW2N-v3f7d63pHW2jdtBB6vWz4YW8CBH3n1LBP2NW1LVfL18qhhS3V3XZZ_8P31myW2XdYF594xKRlW8lTv5j4HDC2rW3SGbby4xKkQcW82kJKQ25nq3CW43TzcP1XbJMGW3jY_5l2TlrFzW6jVJSs8PR3gwW1mJr7f7sl8tTW979Cyj65MNRQW2snP4M6tL84SW4vPGZY35FB_yf1Bfgxs04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4RsyfR9gBgxW6N2M5R6lZ3mtVp0mK91kWhJkW6QjhFY5h4D1YW8BHCz43mxXT8W5JF4DS4zPb0mW2wC9lZ8KQ0gNW8mVBLt5g3VYwN3b2TJg33H7TW5ZYDf46j1n1tW5XqLBb5ns6hHW1MWwy-6Z_8lSW38jvHY1SP5_hW4f6Ygw7yJj5NW6JDz8M6z4CcTW4KvX02768B7HVv206n4MFH08N1B19T1w4KpfW4ZdK2h51wtNDW5wKtPR1jCkjjW4NMxj_5FbbZ2N69N-Q8dHCZNW128v9Q2yX9f-W5Md5R02jdrYWW4bKyyt3H2LBrW6fsvzK91WF-8W83ltDJ7t_hT8N3ZLg7qr56gKW7yz2YZ3cbcWxW4XtD546xfKzFVKp-9W4QZlPCVHNwvM6m5VMMW2NTm_W545cVHW5CYPHS2ssBsCW2k4nM_2XfvBSW2dXY4D739jR2W3M5JlS3Sw-M6W1QxFGs1rm8c9W3JKNlj7Cl_cFW4BZr0v1SRw9_W1bVVZD6xYDHDN6s6DbbwQsx9W4ZRz9m8f_DlJN56P3DzCZsjBV5sBbV8hFn8XW5gKLyv8McfryW6_zDFH8n4--1W7sHzhy2Z4gg_W2gPrNx9k3t9GW5xT_-01x7HM5W7D1m6V8FSfssVywQs52zv8f6W8QhB2H2P6Jf_N38h_RygZTkNW2pm8p223zvp8VdtlK57MKp2HN8s8l5PQ1Yw2W5hz9Z77P-Mx1W2hF01d8lx1ttW2Sck-r1Y9bmjVSDj1l2_49cwW3GYxSH8zlQH6W7MJ5fq3j-t36N7_xjmKdrcFcW66_mNc3nt00jW2DyMT42nhCMrTK59W19TR5qN960glGPjt6WW4y6JG_14gq03W4v_kz73qZwxfW3zPbmf4f0M07W2QQSCB91Q0HDf3z-h_q04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4RsyfR9gBgxW6N2M5R6lZ3mtVp0mK91kWhJkW6QjhFY5h4D1YW8BHCz43mxXT8W5JF4DS4zPb0mW2wC9lZ8KQ0gNW8mVBLt5g3VYwN3b2TJg33H7TW5ZYDf46j1n1tW5XqLBb5ns6hHW1MWwy-6Z_8lSW38jvHY1SP5_hW4f6Ygw7yJj5NW6JDz8M6z4CcTW4KvX02768B7HVv206n4MFH08N1B19T1w4KpfW4ZdK2h51wtNDW5wKtPR1jCkjjW4NMxj_5FbbZ2N69N-Q8dHCZNW128v9Q2yX9f-W5Md5R02jdrYWW4bKyyt3H2LBrW6fsvzK91WF-8W83ltDJ7t_hT8N3ZLg7qr56gKW7yz2YZ3cbcWxW4XtD546xfKzFVKp-9W4QZlPCVHNwvM6m5VMMW2NTm_W545cVHW5CYPHS2ssBsCW2k4nM_2XfvBSW2dXY4D739jR2W3M5JlS3Sw-M6W1QxFGs1rm8c9W3JKNlj7Cl_cFW4BZr0v1SRw9_W1bVVZD6xYDHDN6s6DbbwQsx9W4ZRz9m8f_DlJN56P3DzCZsjBV5sBbV8hFn8XW5gKLyv8McfryW6_zDFH8n4--1W7sHzhy2Z4gg_W2gPrNx9k3t9GW5xT_-01x7HM5W7D1m6V8FSfssVywQs52zv8f6W8QhB2H2P6Jf_N38h_RygZTkNW2pm8p223zvp8VdtlK57MKp2HN8s8l5PQ1Yw2W5hz9Z77P-Mx1W2hF01d8lx1ttW2Sck-r1Y9bmjVSDj1l2_49cwW3GYxSH8zlQH6W7MJ5fq3j-t36N7_xjmKdrcFcW66_mNc3nt00jW2DyMT42nhCMrTK59W19TR5qN960glGPjt6WW4y6JG_14gq03W4v_kz73qZwxfW3zPbmf4f0M07W2QQSCB91Q0HDf3z-h_q04
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demeure en effet strictement encadré : il ne permet d’interdire les meublés de
tourisme que pour les seuls lots à usage d’habitation constituant une résidence
secondaire, dans des immeubles à destination résidentielle.

Enfin, pour profiter de vos congés, nous vous invitons à lire « La fabrique des
copropriétés neuves dans les quartiers dits durables », signé par Sonia Dinh ce
projet de recherche « sens de la Ville » financé par le PUCA met en lumière un enjeu
majeur : certains choix de conception services et espaces partagés, équipements
techniques mutualisés, découpages en volumes peuvent engendrer, à terme, de
véritables difficultés de gestion et constituer un facteur d’entrée dans la
dégradation des ensembles immobiliers.

Belle lecture et excellentes fêtes de fin d’année

Le Cabinet BJA Avocats

Droit de la copropriété et ASL

Article

Le géomètre-expert joue un rôle essentiel tout au long de la vie d’une copropriété,
depuis l’établissement des plans et de l’état descriptif de division jusqu’à la mise à
jour des charges consécutive à diverses opérations telles que la division, la scission
ou la cession de lots.

Ces opérations impliquent d’identifier, de délimiter et d’affecter ces espaces,
requierent une démarche alliant rigueur technique, fiabilité des outils de mesure et
sécurité juridique.

À ce titre, le géomètre-expert, occupe une place essentielle dans la conception et la
validité de l’opération qui sera, le cas échéant, publiée auprès de la publicité

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyh09gBgxW95kKkH6lZ3lyVNtmyG3xxSq7W8RXXRS2KWc6lW6N4fc86S2w49W8sRh212KV6WwW6HtwZN1fd7Z8W173hD07vXtfqN7H7THgGBx46W2n1Lfb6_l9xfW8QmY0767j6SPVMkKDS9jt6FlN5lTpmCZF4PKW50Pr7h4nNQhXW6tbRl93H3NQLW7Z1gG08lYzQKW7tbKn04wZffwW52zGZy8DVn2kW4ksgg689kPxgW47JC-d6040S3W5gX9-S22c7WnVBC6WY7mP03hW8n03Vb6yM2g_W3bgXpK7tlh0kW4TM_CL8133kRW4TsVp74Kh_TXV3XBS61-DlXqW5S0X-01_5-V0Vm3cMR4x-40hW7wCKXK7H2LrMW4_vmtk4GB7WtW1wc1fQ5Fs2SfV_9DM116jRrqW296TYP1f63kbVJf28d3xYC_BW8Zw2Lk4HlkMsW5zWPtj6mPQBZW1mmMRM4yBtFhN9flCZCyqj2DW2R4Csn5yQQv7W6zWtR13L3bsXW7z1j1f56lhbyW5B2Sg92391CtVQ_yvM4l1tqxW38wM-M8QkhGRW72-Z811jCBHDN71glJ2KGN70W2b_pqN53KqTzW5r00_w1J7TclW2t_2KS7PXddbW6D_L4l2rwT4yW7xXwjF67dGkCW516_Vq6LS07xW8qHTVm4ZdxSdW95DcMq5Q4F55W6Gg1by1SJXgrW6MqSKV8ky4-pW6htjKK7b3QG8W3kGDWg1tNrHFW81c6lt1ZfK_4W3JqSWL4t55QxVhyBcK2BwB0gW7BH-QX26RgM-W8sy3Bd1GXV4-W7kcKnQ3zJ9y5W7y77hx3FR7ZTVhJnh73-8NnlW90DvmV4k_WH3W1byqYB23Z3tlW6r56mY4_sPV9N58hzydCCXyVW4rxgTN6jVRfFW6vXYQq2zM9wPW8C1wNq6bJHh4W1Fl6638mcqY1W2CtgSs67wSWCW6y9fVH1XQYnZVRr6Gx897ZbSW6M_jZf4nnCK5W1Cj_wp1pqSTHf6qCQj-04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyh09gBgxW95kKkH6lZ3lyVNtmyG3xxSq7W8RXXRS2KWc6lW6N4fc86S2w49W8sRh212KV6WwW6HtwZN1fd7Z8W173hD07vXtfqN7H7THgGBx46W2n1Lfb6_l9xfW8QmY0767j6SPVMkKDS9jt6FlN5lTpmCZF4PKW50Pr7h4nNQhXW6tbRl93H3NQLW7Z1gG08lYzQKW7tbKn04wZffwW52zGZy8DVn2kW4ksgg689kPxgW47JC-d6040S3W5gX9-S22c7WnVBC6WY7mP03hW8n03Vb6yM2g_W3bgXpK7tlh0kW4TM_CL8133kRW4TsVp74Kh_TXV3XBS61-DlXqW5S0X-01_5-V0Vm3cMR4x-40hW7wCKXK7H2LrMW4_vmtk4GB7WtW1wc1fQ5Fs2SfV_9DM116jRrqW296TYP1f63kbVJf28d3xYC_BW8Zw2Lk4HlkMsW5zWPtj6mPQBZW1mmMRM4yBtFhN9flCZCyqj2DW2R4Csn5yQQv7W6zWtR13L3bsXW7z1j1f56lhbyW5B2Sg92391CtVQ_yvM4l1tqxW38wM-M8QkhGRW72-Z811jCBHDN71glJ2KGN70W2b_pqN53KqTzW5r00_w1J7TclW2t_2KS7PXddbW6D_L4l2rwT4yW7xXwjF67dGkCW516_Vq6LS07xW8qHTVm4ZdxSdW95DcMq5Q4F55W6Gg1by1SJXgrW6MqSKV8ky4-pW6htjKK7b3QG8W3kGDWg1tNrHFW81c6lt1ZfK_4W3JqSWL4t55QxVhyBcK2BwB0gW7BH-QX26RgM-W8sy3Bd1GXV4-W7kcKnQ3zJ9y5W7y77hx3FR7ZTVhJnh73-8NnlW90DvmV4k_WH3W1byqYB23Z3tlW6r56mY4_sPV9N58hzydCCXyVW4rxgTN6jVRfFW6vXYQq2zM9wPW8C1wNq6bJHh4W1Fl6638mcqY1W2CtgSs67wSWCW6y9fVH1XQYnZVRr6Gx897ZbSW6M_jZf4nnCK5W1Cj_wp1pqSTHf6qCQj-04
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foncière.

Nous recommandons ainsi la mise en œuvre d’un travail coordonné entre le syndic,
l’avocat, le géomètre-expert et le notaire chargé de ces missions.

Lire cet article

Jurisprudences

Syndicat des copropriétaires responsable du fait d’une partie commune
: une falaise

Dans sa décision du 4 septembre 2025 (n°24-10.318), la troisième chambre civile
de la Cour de cassation a rappelé que la responsabilité du syndicat de
copropriétaires peut être engagée lorsqu’un dommage est causé par un élément
relevant des parties communes, tel qu’un terrain ou une falaise. En l’espèce,
l’effondrement résultait d’un phénomène d’érosion affectant une falaise qualifiée de
partie commune, de sorte que l’obligation d’entretien, de surveillance et de
prévention pesait sur le syndicat, lequel devait apprécier s’il pouvait
raisonnablement prévoir et prévenir le dommage. La Cour précise enfin que
l’assureur du syndicat est tenu de garantir les condamnations prononcées contre
celui-ci dès lors que le sinistre entre dans le champ de la garantie de responsabilité
civile.

Copropriétés en difficulté : calcul de la rémunération de l’administrateur
provisoire

Dans sa décision du 4 décembre 2025 (n°23-21.525), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation a rappelé que le nombre de lots pris en compte pour fixer la
rémunération du mandataire ad hoc ou de l’administrateur provisoire est celui
figurant au règlement de copropriété ou à l’état descriptif de division, quelle que

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsygq3lYM-W7Y8-PT6lZ3n1W92-Xwr7pN-WYW5W7_Ph7z24cvW6R-qwS6HY_KLW3N7DWh5H4flkN70vzY_Vs53tW55G0TS7N8F9tW1yzg3T3lBnWkN6_LhthZntdzW8s83RR7b9hHRW5dPmvv6R0j-sW3gjKrM5H2KcXW8xYB9K1rtFCVW8rs5j65l8THCN7jDrcJJSrTZVqznWR7BfcSDW2SCtLG5DY2ytW9hqfWY3CP_2XW2LDshs4JsMhmW7-pyzt543D_CW3W61z_1-JMScW5t-HYK21cg1CN3NJKLzD9tTDW1mK1D22tCy6SW2H8S8C1ywfnBW4F2XMz4pm7zHW4vSg6543P96Yf4n3RC804
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3p5VxG8s47N1-97W1Xp9k01wFn5-W869Z1X7RqS2VW82Gdj158-6ygW6BLTWS2Bl2xzW6_ZhtT1WY1tTW1HNc-S8PWWGTW298H3H2mwlcRW8-dF9x237KmSM-x42QCQt2TW5F5Vqq3z_tywW43h5ny3MNc-xW1P5BzG539WWDW35Tr0L5XpgwfW3ssJ4p1r3gjFW7cMTtT6F6MgDW3VCGqm6zPjx1W6N7cbd3ss0QXW1gBkF57LnGC8W6Hns1Y3SKD6vW6PZ00_40_BlMW1FlL2Y4xftt9N6kZHRMG0GBWN6wNbwGff8D-f26ZRrg04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3mqW52HD7q7JQj6sW6R-L1X8wRS_-W3B-pQx7Lpwh2N1pHMsxptgz4W6lVPQb5zL2dtW19PBk6953J8HW4k6NgJ8Z2bfLW6WCf-K8rXn5qW3_XFbR1087Z4W59_5LY7nZ51kW3ZJ0mJ2dQ-hxVw5sPB2My9y7W76M0zK2ynL9NW5YVXGN537J2vW1mYcyk8VXnpjW2hsQr28n47SdW4wPbjG7JJvfNW3KGLxm4tnkz-W4505j74RLvFLVFzhtV5ptkR8W4l3V7y2yhpTBW2zT6N25mq6XJW235pqn66Q1flW7dMsRG4J-tysf6C3wlC04
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soit la réalité matérielle. Dès lors, lorsque ces documents mentionnent 500 lots ou
plus, s’applique le régime dérogatoire, la rémunération de l’administrateur
provisoire étant alors fixée par le juge selon les frais engagés et les diligences
accomplies.

Copropriété : calcul du délai de convocation de l’assemblée générale

Dans sa décision du 4 décembre 2025 (n° 24-17.437), la troisième chambre civile
de la Cour de cassation rappelle les règles de calcul du délai de convocation de
l’assemblée générale des copropriétaires : le délai de 21 jours prévu par l’article 9
du décret du 17 mars 1967 court à compter du lendemain de la première
présentation de la lettre recommandée et expire le vingt-et-unième jour à minuit.

Travaux en copropriété : modification de façade et d’enseigne sans
autorisation

Dans un arrêt du 25 septembre 2025 (n°24/20514), la cour d’appel de Paris rappelle
que des travaux modifiant l’aspect extérieur d’un immeuble en copropriété
(devanture, enseigne, volume, débord ou coloris) doivent faire l’objet d’une
autorisation préalable de l’assemblée générale, conformément à l’article 25 b) de la
loi du 10 juillet 1965. À défaut, ces travaux constituent un trouble manifestement
illicite, justifiant en référé une remise en état des lieux sous astreinte,
indépendamment de la tenue ultérieure d’une assemblée générale destinée à
régulariser la situation.

Le principe de gratuité des fonctions de membre du conseil syndical

Dans une décision du 13 novembre 2025 (n°23/11205), le tribunal judiciaire de
Paris juge que le versement d’une somme au président du conseil syndical, même
qualifié de « geste de sympathie » ou de « manifestation de soutien », constitue

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyfd7j1NlW5BWSxg6lZ3pFN30tyH4c3K90W3Vzxy44KWj24W2rY63t97pd_8W2vZSXD4FzY9lW79J8Sz4MGp-DW43RpnT7ZsNDkW4cc-T41q89P0N8-PcBZY-JnQW9lNVTl7XTgJCW6XxR2p6PXH5tW8XKS5L5v-NzlW3WG3JF1MvMrzW79XsMw3kmBQ9W47S0FT8mm2xxN4FtlJtxjWByW6wytTs2pyyNdW3c5q033JKNMhW7KF9l84yWNbnW7nnJBg7HtVS4W4shQlS7VJh4RN6jFjxRR90PHW2jlN008DscD3W7hbn_33T10DmV8FhN19hx6crW3MPGtn2sT5-3W3s2bMQ4RwFByW6NwxN08L8Sx0N7wRRYk9P3kyW9lzFCY7QwcB0W8plKyF8_BPBmW6m9rLW8jjD7-N4nZCLXn969cW3R3qSd7_Zrh5V1vYq63R4htkN5qD5w_5tnLJVBkDyn8PQLbXW9gbSs87PPn0cW6gGNWf9bdbJRN3cKZv3vPZscW2mCmcZ91gdBWW75bq5J5J0j11W5BrBsQ2fLbDxW4x7xcC9jVgS5VNgx5X7zdRW2W1T9D7C75z4wkW4t6VzH66cvQrW3Swxs72rY6DDW4DNZTY4G3ktGW3RvWCS2DL1y-W7S9_V64Cm6x7f66jK9F04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3kYW2my62n8j-KW9W3nb1FD5G-w49W5NP36T3rGdWhN5V-BMtcn2jZW88_94N2Zlnh9VMRbHZ3TmHjdW63LTPQ8bt25WN46-W0T2fpN3W3rKCvk5hlPm_N4Wf2GVv82BHW3Dt3NW2yKw25W2xXCMv8hGs0MVMnzVm57Ll7FW4lyf_N284BkWW1lQ1BW3YfCTsW7mJL236s0Qx8W8P3cPV1wPyK-W3RC4NN8tSWBsW3gZDn_3b3TjlW1l0TGR2h_Ny6W4Gnvqb3Wff5hW3tJvBc7dQ_SdVq98MK1r1CsyW9bMqcg8_tPHzf5B-72M04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3kWW58wkrN4N-Z3mVvRLZ98QgWxMW2bSXRc3-BGqQN80wq0fmC7lHW3ZFGck4X4TFSW2q3P6q6pr3JWW3Bg71l84LMzlW5L_vGp58fbHsW88Mr8p6RDncwW4CydPx37sc98W70QskV5xtyLQW1mZnrh7W7_j2W1XvZDR73t4FcW8-8cfL6XSfsMW7XhKqW7L3XDXW7xGdDJ7_lRDnW5FzHLz44-4pxW7hW_ld2vS4-cW5lBbgW1-8TYnW8zC_Jj2tsnYHW8XNzmk8g7XFqW6ZT-Lc8F0sJbV_PRWP3wc-HWW1QHhgL7QhzJ-d7Kb0s04
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une rémunération illicite prohibée par l’article 27 du décret du 17 mars 1967. Il
précise que les modifications manuscrites apportées en assemblée générale ne
peuvent ni changer la nature réelle du versement ni masquer son caractère
rémunératoire, et qu’une telle dénaturation de la résolution inscrite à l’ordre du jour
justifie son annulation.

Droit des baux commerciaux

Jurisprudences

Bail commercial : nullité de la vente conclue en violation du droit de
préférence du locataire

Dans sa décision du 18 décembre 2025 (n°24-10.767), la troisième chambre civile
de la Cour de cassation précise que la vente de locaux loués conclue par un
propriétaire d’un local à usage commercial ou artisanal avec un tiers en
méconnaissance du droit de préférence du locataire à bail commercial, prévu par
l’article L. 145-46-1 du code de commerce est sanctionnée par la nullité. L’action en
nullité de cette vente intentée par le locataire, qui est exercée en vertu du statut
des baux commerciaux, est soumise à la prescription biennale de l’article L. 145-60
du même code.

Redressement judiciaire : appréciation des impayés au jour où statue le
juge-commissaire

Dans sa décision du 10 décembre 2025 (n° 24-20.714), la Cour de cassation indique
que le juge-commissaire saisi par le bailleur, sur le fondement des articles L.
622-14, 2°, du code de commerce, rendu applicable au redressement judiciaire par
l’article L. 631-14 du même code, et R. 622-13, alinéa 2, de ce code, rendu
applicable au redressement judiciaire par l’article R. 631-20, d’une demande de
constat de la résiliation du bail pour défaut de paiement des loyers et charges

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3lSW4wY2CV4Xh8bkW4SMxnX8l3qbwW18rv6R6Vk92yW1c4Z1960l_bmW60s_K-32Ck0sW4Lv-Nf5cFL5pW4MNGy58HF5zsW4pmGN79fYQ2ZW3937dq5l1WgwW4bNjNW760T8cN1ycbsWw5YVXVMh6XK7xHyg6W2YDMPS1D014CW6Hvq4l6T7MK4W5VJkKM2xJg6cW8l2mCH39Q7Y5Vp55P37W93dYW1HXwsb80l757VM7lF52xfbJVW7CHWF62K_1ZkW1ByKFV8xKsGzW4c-yXJ1Hsd9QVtS4TM4DgH0GW7vs5z_9cgn02f37g8l-04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3p3W1s17hM8NFhJmW62Pz7t5f4xvSW3KD9LY7FLkW6W2Tq3DG3tTCDlW7-H-zd2lwz8vW7yhSYM1M4jVCN3BXq3c4Sy3wMNwBdF1kdG4Vxg8Qy1DFdZ8W3z43G32jlVZjW7qq9_X7K3z4wN8YHGnhb_BhCW6D4kJT17YKvYN8b8NgmDpRvzVdMtZS6WCq6-W5hV1892--8B0W1LKKxf7WKvtzVyWjND7tM9c8W7GCQgn8J9Fw9W44K5ct3WVm51W7gf2gG338bZLW6-1XcM1PkXh_VZV2KW4Dpt1JW2DZ3Ng2ZRBJdf3DwwT804
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afférents à une occupation postérieure au jugement d’ouverture, doit s’assurer, au
jour où il statue, que lesdits loyers et charges demeurent impayés.

Veille

Indice des loyers commerciaux (ILC)

L’INSEE a publié, le 16 décembre, l’indice des loyers commerciaux (ILC) du
troisième trimestre 2025, lequel s’établit à 137,09, contre 137,71 un an auparavant,
soit une baisse de 0,45 %, après une hausse de 0,07 % au trimestre précédent.

Droit des baux d’habitation

Jurisprudence

Obligation de délivrance du bailleur : exigible pendant toute la durée du
bail

Dans sa décision du 4 décembre 2025 (n°23-23.357), la troisième chambre civile de
la Cour de cassation précise que les obligations continues du bailleur de délivrer au
preneur la chose louée et de lui en assurer la jouissance paisible sont exigibles
pendant toute la durée du bail, de sorte que la persistance du manquement du
bailleur à celles-ci constitue un fait permettant au locataire d’exercer une action en
exécution forcée de ses obligations par le bailleur.

Veille

Pourquoi 64% des logements dans les stations de ski sont menacés
d’interdiction de location

À la montagne comme ailleurs, les passoires thermiques ne peuvent être louées
que si elles ont été rénovées. Mais un discret coup de pouce a été accordé à
certains propriétaires.

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyfx5kvg8W69t95C6lZ3kGVWhGkS3XN3YvW93DfxZ6qD_3FVw2tWS4dZvN3W832w5S1Q-C_sW5f41Lp3PN043W8c8JbB8N6V6wVSCd3b6QC93KW5phsGr14H8RKW8-rhcl7c58msW7gfN1K7ZQ3LVN2m5-xQPnlK6W1ycmhj8YSDzkW4s_J898Mh5z3W7C3h6n5d6RhHW7Llsht3PHSGDW6FwsP46DYFGLW2-pS4d5zsVKXW415CY66_5ySmW1Jmb8T6G6NT-W6D6wvf86y-NHN9cnTp4MHntwVFx6FR8k1sk1W3QSrzg7V7rlvW4k00JQ6Hz_fJW6J5s1R6fpbHWW6grGNc9cGlhSW3Y-T8S5Grt6PW2XcWBY4HbPDWW92w5r45qWyRJN524mzbWydchW5NGg857FpN5GW7MWNWX84_5PyW2vqK711cbCbVW684qs17rB2tDW1fcBDJ7C38bGW1y-PRf7tyxZWf6wB5Wn04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3q6W8TnpzQ7ftm1mVfH5H02gZcJDW5ZtWvF2HzBnLW8j94372cLp7JN4zdFs-RR5YwW5K7RGq2y67mpW47JyrJ67SwMHW1P27gz9c31T9W5crXD_5tGHMZW3mgWtr5w52MPN61xY6kxF0drN81SCNPKKjX-W3BPSHH1Ft1fcF1qp5MG5StvW76sDDw7ZmHXBW7103Nj55v2cDW7RN7YG5wD6tlW1gkm-g4JKFz7W7ppP9C6_MSXHN4gYPlY8vGx-VvgnTZ8bvsBKW2qk9M01nBh7XW8PGM4D6ZQStKW82dJFT5b5F5Jf3TcLd-04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyfx5nR3bW69t95C6lZ3kzW2DPQh954RwY7N8NwcQZJ3x2-W75gXbm8SBdzJW6CWfRp112YYxW8rfLjw81qmCZW26Ckj169NylBW8kXY0b70gjq4W9dDtvX8qhrvhW3Vy5BW6yHlqMW7xBTcW2PJdW9W6m8DCS7F192bW6szhrv6-tS8BW4KXByv4wYlq7W852NWB8-Zq6tW1kSqXq4H0prwW1jKkLv2KSfJ5W1gQtys2-cm5wW4LhCXb2Y8kLhN8GYhN7cggT8N5MRJqRhDST0W6zXV675xndtRW60H1227yvwkPW90YPLj7l9vW_W8mDL374WDZx8W3K0f9m7bmxVFW7zbBwr3tq0q9W2jTXRJ3v3VZfN2zBw1JQJCfsV87tdH5xZ5VLW8ygYzL907ZQNW7MP8XH2mcBKYVyPFmg4YBBbbW1xt0vn7Qr5tKVWCHWs8dt-HYW5wrz1k5SFSD3N7TYQyGjd0ynf6zwC8M04
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Droit de la construction

Jurisprudences

Droit de préemption urbain : point de départ du délai et exigences de
motivation

Dans sa décision du 7 novembre 2025 (n° 500233), le Conseil d’État rappelle que le
délai de deux mois pour exercer le droit de préemption court dès la réception d’une
DIA complète et exacte, sans pouvoir être prorogé artificiellement par la demande
d’une déclaration rectifiée. Il souligne également que la préemption doit reposer sur
un projet réel et identifié, à défaut de quoi la décision est illégale. En l’espèce, la
décision de préemption a été suspendue.

Responsabilité des constructeurs : la reconnaissance de responsabilité
n’interrompt pas la forclusion décennale

Dans sa décision du 9 octobre 2025 (n°23-20.446), la troisième chambre civile de la
Cour de cassation juge que la reconnaissance de responsabilité par le constructeur,
intervenue après la date d’entrée en vigueur de la loi n° 2008-561 du 17 juin 2008,
n’interrompt pas le délai de forclusion décennale, même si celui-ci a commencé à
courir avant cette date.

Arrêt

Règlement de sécurité incendie / ERP

Un arrêté du 1er décembre 2025 fait évoluer le règlement de sécurité incendie
applicable aux ERP de 5ᵉ catégorie en précisant les modalités de contrôle des
installations techniques, en particulier celles de gaz et d’électricité. Il vise à clarifier
et harmoniser les obligations de vérification afin d’améliorer la sécurité des
établissements, avec une entrée en vigueur au 1er janvier 2026 et certaines

https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsygq3lYM-W7Y8-PT6lZ3k_W6lL_Fh3fnd3HW7wjd-s3xhctWN54qkl_-t8GLW93LYzy2YM6xXW3vMd437jgBqBW8RGhR61HggQjW48nTSC3JdmMBW7N4SBt8txlS5W7FKF8_4CLpw_W7s7vF_18Wj-1W6SxWfl72llCFW7_NprB5SqfJBW5SWXsh4JdkSSW19v9F71D9ZN1W2vJqzl71SKxxN3QftrlCYyY6N54ML_1B1KqNW4PwWB-7H-52_W69hcXn6H085XW16nSwN9bDGxXN18S4H6Hj5Z5W3trl3b3qVXmtW5b5RFw4KHBnzW4FTxnF2HwcCVW3K-zh86cqvCmW2yc_bq82-1Rrf7JfBHH04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3myW7yV28P1H0r8hW3Gfgcj8BF6PNW4TzN733CSc83W8G8nb05p1H-0W1hYBfD296Q08W5WD9Pr2WYP3hW1JFN6v1yl9p6N6StX3KYd3pWW75q07h5qVMfLW7Dyd_f1_BZD5W3y9Kyv1wQb-FW3np71F7M1XNnW5vxW1b47KGDxW6KKzLN2XYqRLW8v8P0Y6F0ZtvW6tswh06L44M_VSl95D13MdTfW3vYN025cRDqcW34HSvT8JQlb6W5T0sVF6sS98qVs9Cfh6RsxMFW396Kld4zvHfDW99FR0S3BklJHW26NKrq2X61GMf7JygTR04
https://pages.bjavocat.com/e3t/Ctc/OQ+113/cYQ7B04/VXhGNT6jGd9TW36Rpc37Lxgg3W31NlPp5HqmNFN4Rsyg63lYM-W7lCdLW6lZ3ptW5VVf6B6hXCdkW1S9BD94bQq5qW3vD5Np1NmT5XVy4_H-3RjbLpW8SjzNj3n7rnqW4g-wXM8FHnwNN7zWp5fBzzs0W3CfNjS6w6fT7W6LNTZ32dDvYhW3P_MYj4_tryDW7Wg9Dk3nPTxhW4GYSgs2qYTzyW2prBlC222D3pVckqF34YQhCnW5d-Z3x2FnCz0N6J0tVxmhVb7W6bSfFp65633dW31CcYd1GpKslW6YVZLs37q04NW4xZCZy6mhcV_W521tz218R7g8W7ZyYn18QqsVvVXnSh923gPJRW7nLF0378NNcVf8NTnR804
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mesures différées au 1er juillet 2026.

Veille

Indice du coût de la construction

L’indice du coût de la construction (ICC) du troisième trimestre 2025, publié par
l’INSEE le 16 décembre 2025, s’établit à 2 056.


