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qu principe de proport'\onna\'\té de Varticle
141-7 du Code des procédures civiles
d’exécution.

En especes un copropr\eta'\re déebiteur vis-
3-vis du synd'\cat des copropneta'\res d’'une

rayant déboute de sa
demande, le cO roprieta! o formé un
geme  CIV Cour de cass.10 septembre 2020, pourvo'\ en cassation avangam \’argumen’t
n°19_12.511 selon leque! 12 procédure mise en ceuvre
stait disp oport'\onn’ egafr
Dernier recours du Syndicat des copropriétaires montant de s dette puisau® la vente du
our obtenir le pa‘\ement des charges de plus petit de ses lots permetta'\t au
copropriéte, \a saisie immobiliere peut se revéler syndicat des copropr'\éta'\res d’etre
atre un moyen utile de conva‘\ncre e dés'\ntéressé. Ainsi et selon \ui, \a saisie
copropriétaire 2 enfin respecter 5€S obligations- immobiliere AU plus petit de ses l0tS etait
am lement S ffisante il était inutile de
L’engagement de la procédure de saisie yendre aux encheres les deux \ots.
immobiliere peut en effet s'avérer atre 1a seule
ossibilité offerte au créancier Pour contraindré La Cour de cassation casse et annule 12
le débiteur 5 exécuter SO0 obligation (Arrét de la décision rendue par 12 our d'appe! d
Cour d’appel & AIX EN PROVENCE du 18 avril PARIS au motif aue 12 yente des deux
2014, n°2014l305). mots était d‘\sproport'\onnée eu éogar
montant de la d tte de harges
|| vest pas rare que les copropriétaires reglent copropriéte-
ainsi leurs C arges une fois 1a saisie immobiliere
yotée en Assembléee genérale. Le Syndicat des copropriétaires
tente C lespece d’engade
pour autant 1 gyndicat des copropriétaires qui saisie amobiliere PO’ tous 1€
peut étre tenté de g'affranchif qefinitivenent d'un debiteur lorsqueé celui-Ci g'acquifte tres
coproprietaire rscalcitrant @ payer ses © rges, irreguliere t des chard
ne doit pas 0 gu’un | procedure répon Le créanciel po rsuivant €S
du choiX d mesure rexécutio




action & Iencontré du syndic en vue d'obtenir le
paiement de la somme de 49 IRYAL euros au

a Cour d'appe! de ambery, visa des
dispositio s des rticles 1 18 et de la loi du .
10 juillet 1 65 consider 'en concluant une  O°
telle convention san oir prea\ab\emen l(’s
L’imposs|b““é pou \e S mteﬂ‘oge S sy dica\ 1 Obtenu N
une convent"on ’honora" de agUu \,autorl\saﬂon du Synd‘cat deS Coprop\"\éta'\\'es, Q
yautorisation préalable des copropr'\éta'\res avait dépasse ses pouvolrrs: L syndic d€ -
\’\mmeub\e a condamné a payer au >
Cour d’appel @ CHAMBERY 13 octobre 2020 n°18/02039 syndicat de copropriétaires |a somme 0€ <
49 41714 euros o
Rares sont | occasions P une juridic n de s€ _ , o
rononcer |a validité nventions d’honoraires || est vrai Q4 le syndic de Pimmeuble M@ pas  q)
pesoin d’obte I'acC du syndtcat des ‘e

our andater '€ conseil de son N
Lrarticle 18 0@ \a loi du 10 juillet 1965 permet au syndic de choix (Arrét 12 cour @'appe! de Paris du
in N

vimmeuble & fectuer un certan dactes et 0 octobre 2015)- ,

representer\ yndical des C propneta\res dans tous '€ La prpb\emat\que st différente puisque le
actes civil on justice. P 4r autant, son © amp d'action 09“39“ du Syndical proposail un honorairé
ost limité et gecision de 12 Cour d'appe! ost lexemple resultat dont le montant pouvait, comme ce ful
flagrant. |e cas, étre jmportant

En l'espece; une convention d’honoraires avait eté conclue Pire et € estla lerreur yndic, celui-ci avatt
entre & syndic d'un immeuble €t ravocat de cet immeuble pas informé les M b c,or,\se\\ syndical ou
portant sur uné convention d’honora'\res de resultat 3 tout le moins, n \{a\t pas ?’ie n mesure e

ntegrant une partie fixe ot une partie variable liee au gemontrer aully avait procede:

resultat de la poursu'\te en appel d'une procédure }ud'\c'\a'\re. R o .
Dans une espece similaire, |a Cour dé cassation

i ¢ i avait eu loccasion de sanctionner le syndic qui
ndicat des

Devant 12 Cour gappel, 1l est alloué au sy § | \aic
copropriétaires 4 somme de 540.000 € 2 titre de navait pas obtenu paccord des copropriétaires

gommages €t interéts et pavocat dé rimmeuble préieve sur " As'semb\’ge génerale PoU! regler un
|es fonds obtenus i somme de 49 417,14 euros a4 fitre de honoraire d& resultat -

son nonoraires de résultat. , Y
« Ayant relevé qué Ja note dé frais emisé par

mecontent, 1€ gyndicat des copropriétaires engage une jravocat €or’ espondail pour par tie @
un honoraire de résultat que la

société syndic n¢é justiﬁait pas avoir été

(2)



Les baux commerciaux

L"mdemnité g éviction confrontée a une
question pr'\ontau'e de constitut'\onna\‘\té

Qeme CIV Cour de cass A0 déecembre 2020
n°20-40.059

en fixation du montant d"\ndemn'\té déviction
da.

Par 3ugement du 17 septembre 2020, e
tribunal }ud'\c'\a'\re de PARIS 2 transmis ala
Cour de cassation une question pr'\or'\ta'\re de
const'\tut'\onna\'\té portant sur les dispositions
de Varticle L 145-14 du Code de commerce
et sa conform'\té ala constitution et plus
préc'\sément au droit de propr'\’eté.



ayant été notifie @ la bonne adresse, le
préav'\s devait courir @ partir du

decembre 2015, date du retour du
courrier a yexpéditeur-

effective du recommande notifiant le
congeé. Dans |a mesure ou le courrier
— pavait pas eté reclamé par le bailleur; le
Lesbauxd’habﬂahon delai nravait selon le bailleur pas

Le congé notifié par le \ocataire a bail
& habitation et 12 prise d’effet du préavis La Cour de €&S ation casse ©t annule le

Qere CIV Cour de cass. 24 septembre 2020,
n°19-16.838

« La lettré recommandee lui notifiant e
un |ocataire @ donné congé a son pailleur par conge nayant as remise
\ ; , pailleur, € Tribunal, qu n’'a pas tire les
ettre recommandee avec accuse de .
réception. Le recommandé i ayant été conseque Iega,IG? de ses P ropres
retourné avec la mention avisé et non constathn§, Vi rarticle 15 | de la
ceclamé », 1€ Tripunal dinstance puis par loi du 6 juillet 1989~
suite 12 Cour de cassation, devaient S€ _ o
prononcer sur la date de prise deffet du La Cour de cassation rappelle ans! que

pour faire courir e délai de rarticle 15

congé-

congé doit avoir éte récept'\onné par son
En effet, 1€ pailleur pas informé dudit congé destinataire:
et pour © use)s vait par suite assigné 1€ .
|ocataire caution © aiement des Clest pout cette raison 9 'un conge par
loyers © des charges periode lettre simple du locataire & sté valide
comprise ire le mois de janvier 5 mars lors que '€ pailleur navait pas contesté 12
2016. csception et 12 date du congé (Arrét

Cour d'appel de \IERSA\LLES du 10

Le Tribuna! d’'\nsta REIMS avait Pal janvier 2012).
décision 1 mars 19 déboute |e bailleur . . )
de sa nde conS\dérant que le congé Dans une decision du 13 juillet 2011, il a

ainsi été juge que sile congé est renvoye
au pailleur avec la mention
reclamé » ou « NPAl » oU si la signature




Les bauX d habitation
Actualité \égis\at‘we

La loi n°2020-1525 du 7 décembre 2020
d accélération et de s'\mp\'\ﬂcat'\on de l'action

mars 2007 apparué comme protectr'\ce des
squatteurs-

préfet devait procéder a
du \ogemem.

La mise en
supposa'\t donc que \’occupat'\on concema'\t

de ce phénom‘ene, a entendu « rectifier »
le tir et apporter une réponse protectr'\ce
des intéréts des propri’e’ta\res et plus
S occupants d’un

loi nouvelle ne Vise plus
un'\quement le \ogement pr'\nc'\pa\ mais
éga\ement les residences secondaires,
lesquelles gtaient ';usqu"a présent exclues
du d'\spos'\t'\f.

occupé et non lus seu\ement le
ropr'\éta'\re ou le |ocataire. Ainsi |es
mandataires de gestion ou encore le tuteur
de la personne dont le
occupé; retrouvent une liberte d’action.

En outré, le préfet devra dorénavam
adresserl une mise en demeure au
squatteur de quitter les lieux dans les 48

dy procéder

que g'il justifie d’un motif impéerieux

Dans \’hypoth‘ese ou le squatteur ne
qu'\ttera'\t pas \es lieux dans le délai imparti,
|e Prefet devra procéder 3 lexplusion sans

Delaa supposer que cet apport permettra
de réduire les contentieux portés a la

conna\ssance des ;ur\dict'\ons, il ny @




chance

CA A’\x—en-Provence, 4 juin 2020 nei7M 0052

En l'espece: un bailleur avait, via son mandatairé de

gestion, donné 2 bail commerC\a\ un local a une

société, étant préc'\sé que la géerante de la Société
preneur g'était portee caution solidaire.

La Sociéte preneur ne s’acqu'\ttant pas des loyers et
des charges, la société pailleresse avait fait signifier
un commandement de payer visant 12 clause

réso\uto'\re.

Par ordonnance du 30 janvier 2013, € juge des
reterées de SEILLE fait droit ala demande de la
société pailleresse ot constate |a résiliation du bail liant
les parties. Par ]ugement du 25 mars 2013 le Tribunal
de commerce place \a Sociéte preneur en liquidation

}ud'\c'\a'\re.

caution et du mandatairé de gestion pour obtenir & titre
pr'\nc'\pa\ \a validité de Vacté
conséquent |a condam

0
e |
e lacte de caulio ains! e la
mandat ’ dm\n'\strat\on de
entre

Log'\quement, \’adm'\n'\strateur de biens

par décision du 4 juin 2020, | cour d'appe!
d’A\x-en-Prov ce confirme décision
rendue en emiere instance suU la nullité de
'acte Q€ aution, i-ci

et L 341-3 du Code dela consommaﬂon.
a responsab'\\‘\té du
Cour rappe\\e que
le mandataire de gestion repond des fautes
gu'il commet dans s@ gestion, par app\'\cat'\on
de article 1992 du Code civil:

En [ocourrence: |a faute de \’adm'\n'\stra’teur

{ non-respect des
mentions \egales € our conséquence
directe de priver au pailleur Iexercice d'une
voie de recours contre la caution.

Par conséquem, la Gour d’appe! condamne
le mandatairé e gestion a indemniser le
pailleur Suf le fon de la perte de
chance, a con e ce qu’aura'\t da




