LES PAGES DU BARRERU :

Loyer commercial révisé
quelles sontles reg]es 2

Révision logale, clause d'ﬁ:hnllu muhlla nﬁnjustamnnt&n casde sous- Innnﬂun nﬁllslnn BN c -sd uugmantatlun da |1Ius de25 %
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Lorsdela conclusion d'un premier bail commer-

cial, la fixation du loyerest soumise 2 la seule

loi de 'offre et de la demande ; aucune dispo-
sitlon n'en réglemente le montant. Il s'agit d'un
montant fixé contractuellement. Le loyer n'est
réglementé qu'a l'occasion des révisions ou du
renouve llement du bail.

U'évolution du loyer au cours du bail commercial

Le Code du commerce distingue lespossibilités de
révision et de variation du loyer du bail commer-
cial, en cours d'exécution : la révision triennale
prévue par les articles L.145-37 et L.145-38 du
Code de commerce ; la révision 4 'occasion du
jeu d'une clause d'indexation prévue par l'article
L.145-39 du Code du commerce et lavariationen
cas de sous-location prévue par 'article L.145-31
du Code de commerce.

Lecaractdreimpératif de la névision triennale

Selon le Code du commerce, ke loyer d'un bail com-
mercial peut&tre révisé tous les trois ans (révolus).
Cette révision pourra doncétre demandée dans les
conditions prévues parlalof, quand bien méme elle
ne seralt pas mentionnée dans le bail commercial.
La demande de révision peut étre formée parle bail-
leur, comme par le preneur, par acte extrajudiciaire
ou par lettre recommandée avec demande d’avis
de réception. Lacour d'appel d'Aix-en-Provence a,
dans un arrét rendu le 24 juin 1981, estimé qu'une
demande de révision envoyée par lettre simple est
valable, sielle a donné lieu & une acceptation cer-
taine et non équivoque du preneur, laquelle peut
se déduire du réglement effectué par ce dernier
d'une somme correspondant exactement a l'aug-
mentation demandée.

La demande de révision doit, impérative ment,
sous peine de nullité, préciser le montant du loyer
demandé ou offert ; ou, a minima, se référer au
taux de variation de I'indice.

Il convient de noter que la demande en révision
ne peut étre valablement formée qu'aprés un délai
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écoulé de trois ans. En d'autres termes, la demande,
marquant par sa date le point de départ du nouveau
loyer, ne peut, en principe &tre valablement faite
que lorsque la précédente fixation remonte a plus
de trois ans.

Une demande de révision du loyer peut toutefols
valablement &tre formée quatre voire cing ans aprés
la conclusion du bail commercial ou quatre voire
cing ans aprés la derniére révision du loyer. La
demande de révision ne vaut donc que pour le futur.

La possibilité de prévoin une révision conventionnelle
Aucune disposition duCode du commerce n'interdit
une indexation conventionnelle du loyer. Cette
indexation conventionnelle estégalement connue
sous le nom de « clause d’échelle mobile ».

Elle est le résultat d'un calcul en fonction du loyer
initial et d'indices fixés par I'Insee. Seules sont
licites les indexations des loyers commereiaux,
dont 'indice de référence se rattache directement
soit 4 'activité de l'une des parties, soit a l'objet
du contrat. La Cour de cassation, dans son arrét
du 2 février 1982, a considéré que le caractére
direct du rapport entre Iindice choisiet l'objet du
contrat reléve du pouvolir souverain d'appréciation
du juge du fond.

Le plus souvent, le bailleur propose une index ation
enréférence al'indice desloyers commerciaux (ILC)
oualindice desloyers des activités tertiaires (ILAT).
Ces clauses d'indexation s'appliquent automati-
quement, dés que I'indexation du loyer est stipulée
en termes clairs et précis. Dans la mesure ol cette
indexation joue automatiquement, le fait, pour
le bailleur, de ne pas s'en prévaloir pendant une
ou plusieurs années, ne vaut pas renonciation au
bénéfice de cette clause. C'est ce qu'a jugé la Cour
de cassation dans un arrét du 26 janvier 1995.

Il convient de bien spécifier, au sein du bail commer-
cial, que l'indexatione st automatique . Néanmoins,
la Cour de cassation a déja jugé, dans un arrét du
1= juin 2011, qu'en présence d'une clause de révi-
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slonannuelle du loyer, sans précision du caractére
automatique, l'indexation ne pouvait intervenir
que pour I'aveniret que le bailleur ne pouvait pré-
tendre au palement d'un rappel de loyer résultant
de'application de l'indexation pour les années pas-
sées, Plus tard, dans un arrét du 16 octobre 2013, la
Cour de cassation a, cette fois-cl, jugé que la clause
prévoyant une révision annuelle impérative, sans
mentionnerson automaticité, a puvalablement étre
interprétée par lesjuges du fond comme exprimant
Iintention des parties que I'indexation s'opére
automatiquement chague année.

La prudence et la précision sont donc de mise
sur la rédaction de ladite clause d'indexation
conventionnelle.

La périodicité d'indexation est libre, mais la Cour
de cassation sanctionne parfois les réclamations
tardives réalisées par ke bailleur ouson gestionnaire.

Il convient de pré ciser que la clause d'indexation ne
peut limiter I'indexation qu' la hausse. Une telle
clause est réputée non écrite. La clause d'indexa-
tlon doit done pouvolr jouer tant 4 la hausse qu'a
la baisse.

Lavariation tu loyer conmereial
n'esttoutefoispassans limite

Larticle L.145-39 du Code de commerce est trés
clair & ce sujet. Ainsi, lorsque par le jeu de la clause
d'indexation, le loyervarie de plus de 25 %, I juge
peut intervenir a la demande d'une partie pour
substituer au loyer résultant du jeu de la clause
un loyer égal a la valeur locative. Cette révision
# l'occasion de l'application de la clause doit &tre
soigneusement distinguée de la clause d'indexa-
tion elle-méme et de la révision dite triennale. Les
confusions sont fréquentes.

De méme, depuis la loi du 18 juin 2014, dite Joi Pinel,
il convient d'appliquer le mécanisme de lissage de
laugmentation du loyer révisé, par seuil de 10 %
par an du dernier loyer acquitté selon les mémes
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modalités que le lissage applicable au déplafonne-
ment en cas de révision triennale. Seuls les baux
conclus ou renouvelés a compter du 1** septembre
2014 sont concernés.

lavaleur locative

Conformément & l'article L.145-33 du Code de
commerce, le montant du loyer révisé doit corres-
pondre a la valeur locative.

La valeur locative est déterminée en fonction de
cing critéres, a savoir :

- les caractéristiques du local considéré ;

- la destination des lieux ;

- les obligations respectives des parties ;

- les facteurs locaux de commercialités ;

- les prix couramment pratiqués dans le volsinage.

Focus sur les facteurs locaux de commercialité :
larticle R145-6 du Code de commerce dispose que
« les facteurs locaux de commercialité dépendent prin-
cipalement de l'intérét que présente, pour lecommerce
considéré, I'importance de laville, du quartier oude
larue ot il est situé, du lieu de son implantation, de
larépartition des diverses activités dans le voisinage,
des moyens de transport, de Pattrait particulier
ou des sujétions que peut présenter l'emplacement
pour lactivité considérée et des modifications que
ces éléments subissent d'une maniére durable ou
provisoire ». En Haute-Savole, la situation fronta-
liére du département avec la Suisse et I'ltalie, la
présence de nombreuses stations de skiprisées des
vacanciers, le développement de I'industrie de la
vallée de 'Arve peuvent &tre caractérisés comme
des facteurs locaux de commercialité.

Le réajustement du loyer en cas de sous-location

Lorsque le loyer de la sous-locationest supérieurau
prix de la location principale, le bailleur principal a
lafaculté d'exiger une augmentation correspondant
auloyer de 1a location principale . Cette majoration
ne doit pas étre considérée comme une révision
dans la mesure ot celle-ci se fait par référence au
loyer de la sous-location. &
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