De la nécéssité d’une clause claire et précise d’interprétation restrictive
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Dans le méme sens, il a été jugé qu’une clause,
mettant a la charge du locataire les répara-
tions visées a Iarticle 606 du Code civil, ne
permet pas de lui faire supporter la réfection
de la couverture entiere (Cass. 3° civ., 16 mai
2000, Gaz. Pal. 15 mars 2001, p- 24, note J.-D.
Barbier). De méme, toujours a propos d’une
toiture, un locataire ne peut pas étre jugé
responsable d’infiltrations d’eau imputables
a l'obstruction des chéneaux «sans recher-
cher si une stipulation expresse du contrat
de bail commercial mettait & la charge de la
locataire les travaux d’entretien et de répara-
tion de la toiture» (Cass. 3¢ civ., 21 janv. 2014,
n° 12-25.760).

Malgré la clause du bail mettant le cofit du
ravalement & la charge du locataire, cette
charge n’est pas due lorsque le ravalement a
€té prescrit par ’Administration, a défaut de
clause expresse visant ce cas (Cass. 3° civ.,
10 mai 2001, n° 96-22.442, Gaz. Pal. 9 févr.
2022, p. 22, note J.-D. Barbier). Une clause
mettant 2 la charge du locataire les «répara-
tions» ne permet pas de lui faire supporter des
«réfections» (Cass. 3¢ civ., 8 oct. 1996, Loy.

et copr. 1997, n° 97), et la clause visant les
réparations, méme relevant de I’article 606 du
Code civil et visant également les remplace-
ments, ne permet pas de facturer des travaux
de restructuration car «le terme restructu-
ration ne figurait pas dans la clause relative
aux charges incombant au locataire» (Cass.
3¢ civ., 13 nov. 2013, trois arréts, n° 12-23.980,
n° 12-23.981 et n° 12-23.982).

Ainsi, 'arrét commenté, qui exige «une clause
claire et précise dont la portée doit &tre inter-
prétée restrictivement» est conforme 2 la
jurisprudence classique.

II. Confirmation de cette jurisprudence
par la loi Pinel

Larrét commenté a été rendu avant la réforme
de la réglementation des charges par la loi
Pinel n° 2014-626 du 18 juin 2014. Cette
réforme a ajouté un article L. 145-40-2 au
Code de commerce qui dispose : «Tout contrat
de location comporte un inventaire précis et
limitatif des catégories de charges, impdts,
taxes et redevances liés a ce bail, comportant
I'indication de leur répartition entre le bailleur

ct le locataire». Le décret d’application a créé
un article R. 145-35 dans le Code de com-
merce, excluant la refacturation de certaines
charges au locataire.

Si la solution retenue par I'arrét commenté
aurait certainement été la méme sous le nou-
veau régime, certains motifs, en revanche,
n’auraient sans doute pas pu étre maintenus.

1° La cour estime que le bailleur «peut, par
une clause claire et précise dont la portée doit
étre interprétée restrictivement» transférer au
preneur «la charge des travaux de réparations
(...) qui intéressent la structure et la solidité
de I'immeuble loué». Ce faisant, la cour vise
les gros travaux de larticle 606 du Code civil
qui ont été définis comme ceux concernant «la
structure, la solidité et la préservation de 1’im-
meuble» (Cass. 3¢ civ., 13 juil. 2005, Gaz. Pal.
10 déc. 2005, p. 22, note J.-D. Barbier).

Or, le nouvel article R. 145-35 du Code de
commerce, d’ordre public, interdit de mettre &
la charge du locataire «les dépenses relatives
aux grosses réparations mentionnées a I’ar-

ticle 606 du Code civil». Une clause de trans-
fert de charges, méme claire et précise, n’est
donc plus possible.

2° En revanche, la formule générale qui exige,
pour un transfert de charges, «une clause
claire et précise dont la portée doit &tre inter-
prétée restrictivement» reste d’actualité. En
exigeant un inventaire précis et limitatif des
charges que doit supporter le locataire, le
législateur est allé dans le sens de la jurispru-
dence antérieure.

En résumé, en I’état actuel du droit, seules les
charges expressément et spécifiquement men-
tionnées au bail sont dues par le locataire, une
clause générale étant insuffisante et la liste
des charges devant étre précise et détaillée, et
d’interprétation restrictive. En outre, certaines
clauses de transfert de charges sont réputées
non €crites, si elles ne respectent pas les dis-
positions de P’article R. 145-35 du Code de
commerce. B

> Lire Parrét rendu par la Cour de cassation
le 16 mars 2023 sur largusdelenseigne.com
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n matiére de bail commercial, I’article

L.145-60 du Code de commerce dis-

pose que «toutes les actions exercées
en vertu du présent chapitre [relatives aux
baux commerciaux] se prescrivent par deux
ans.» Le régime spécial attaché au statut s’ op-
pose au régime de droit commun trouvant sa
source a 'article 2224 du Code civil, énon-
¢ant une prescription quinquennale 3 «toutes
les actions personnelles ou mobilidres».

Le bail dérogatoire (de courte durée) visé
a l'article L.145-5 du Code de commerce,
comme son nom l’indique, «déroge» au statut
des baux commerciaux, de sorte que les dis-
positions statutaires n’ont pas vocation a s’ap-
pliquer : «Les parties peuvent, lors de I’entrée
dans les lieux du preneur, déroger aux dispo-
sitions du présent chapitre  la condition que
la durée totale du bail ou des baux successifs
ne soit pas supérieure a deux ans.

Si, a Pexpiration de cette durée, le preneur
reste et est laissé en possession, il s’opére
un nouveau bail dont Ieffet est réglé par les
dispositions du présent chapitre.

Il en est de méme, & I’expiration de cette
durée, en cas de renouvellement expres du
bail ou de conclusion, entre les mémes parties,
d’un nouveau bail pour le méme local. Les
dispositions des deux alinéas précédents ne
sont pas applicables s’il s’agit d’une location
a caractére saisonnier.» (Art. 1..145-5 version
antérieure au 20 juin 2014)

S’il n’est pas contestable qu'un locataire

laissé en possession des lieux au-dela du terme
contractuel de son bail dérogatoire (majoré de
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L’ACTION EN CONSTATATION D’UN BAIL COMMERCIAL
NE D’UN BAIL DEROGATOIRE EST IMPRESCRIPTIBLE

Lazisser passivement dans les lieux le titulaire d’un bail dérogatoire, c’est s’exposer indéfiniment & le voir demander le bénéfice du statut. Dans un arrét du 25 mai,
la Cour de cassation estime, en effet, que ’action du locataire en place, soumis au seul article L. 145-5 du Code de commerce, muet i cet égard, est imprescriptible.
La conséquence est terrible pour les bailleurs peu scrupuleux qui n’auront pas manifesté de maniére non équivoque de mettre fin audit contrat par exploit d’huissier.

Par M® Olivier Jacquin, avocat a la Cour (Jacquin Avocats)

un mois si le bail dérogatoire est pos-
térieur au 20 juin 2014) peut solli-
citer devant la juridiction compé-
tente, qu’il soit constaté qu’il s’est
«opéré» un bail commercial de
neuf années régi par les dispositions
statutaires telles que visées aux articles
L.145-1 et suivants du Code de commerce, la
question de la durée de la prescription de cette
«action en constatation» demeure entiére.

En effet, le texte (art. L.145-5 du Code de
commerce) ne précise pas ce point.

On pourrait penser que, dés lors qu’il s’agit
d’une action relative & se voir reconnaitre
I’existence d’un bail commercial, 1’article
L.145-60 serait applicable, imposant ainsi au
locataire un délai de deux ans pour agir. Pour-
tant, cette éventualité a été balayée par un arrét
publié du 1 octobre 2014, mais sans pour
autant préciser le délai de prescription appli-
cable a une telle action : «Mais attendu que la
demande tendant a faire constater I’existence
d’un bail soumis au statut né du fait du main-
tien en possession du preneur 3 I'issue d’un
bail dérogatoire, qui résulte du seul effet de
I"article L. 145-5 du Code de commerce, n’est
pas soumise a la prescription biennale ; que
par ces motifs de pur droit substitués & ceux
critiqués, Iarrét est 1également justifié» (Cass.
Civ., 1 octobre 2014 n° 13-16806). Le mys-
tére demeurait entier, puisque les praticiens
ignoraient si une telle action était imprescrip-
tible ou soumise a la prescription quinquen-
nale de droit commun.

Par un arrét publié au Bulletin en date du

25 mai 2023 n° 21-23-07, la Cour de
cassation a mis un terme a ce flou
juridique en précisant que : «En
statuant ainsi, alors que la demande
tendant & faire constater 1’existence

d’un bail commercial statutaire, né

du maintien en possession du preneur

a l'issue d’un bail dérogatoire, qui résulte du
seul effet de ’article L. 145-5 du Code de

comumerce, n’est pas soumise a prescription,
la cour d’appel a violé le texte susvisé.»

En d’autres termes, le locataire d’un bail déro-
gatoire, laissé dans les locaux passivement,
au-dela du terme contractuellement prévu,
peut saisir a tout moment (méme plusieurs
années apres), la juridiction compétente pour
se voir reconnaitre 1’existence d’un bail com-
mercial soumis au statut des baux commer-
ciaux. La conséquence est terrible pour les
bailleurs peu scrupuleux.

Ainsi, une attention particuliére devra étre
faite par les bailleurs ayant consenti un bail
dérogatoire, et ils devront manifester leur
intention de mani¢re non équivoque de mettre
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fin audit contrat par acte d’huissier ou courrier
recommandé pour le terme contractuellement
prévu.

Nota Bene

Attention, il convient de ne pas faire la confu-
sion avec «l’action en qualification» d’un
contrat de louage d’ouvrage en bail commer-
cial (bail civil, une location-gérance, conven-
tion d’occupation précaire, un bail déroga-
toire irrégulier : Cass. 3¢ civ., 22 janvier 2013
n® 11-22984 ; Cass. 3¢ civ., 25 janvier 2023
n°21-24394).

L’action en constatation s’ oppose a I’ action en
requalification d’une convention en bail com-
mercial. Cette derniére action est quant a elle
soumise a une prescription biennale en vertu
de Uarticle L. 145-60 du Code de commerce.

A cet égard, il sera précisé que la Cour de cas-
sation a opéré a un revirement de sa jurispru-
dence antérieure en considérant que [’action
en requalification d’une convention courait
a compter de la date d’effet de la derniére
convention signée entre le bailleur et le pre-
neur en cas de conventions successives. (Cass.
Civ. 3¢, 25 mai 2023, n® 22-15946).

Précédemment, la Cour de cassation précisait
que le délai de prescription biennale de !'ac-
tion en requalification du contrat en bail com-
mercial commengait d courir a compter de la
date d’effet de la premiére convention signée
(Cass. Civ. 3¢, 3 décembre 2015, n° 14-19146).

> Lire I'arrét rendu par la Cour de cassation
le 25 mai 2023 sur largusdelenseigne.com



