nouveleconomiste.fr

Entreprises,
Affaires publiques,
Economiesociale

37tannée-N°1557
Jeudi 10 mars 2011

E

L€ nouvel

conomiste

Le journal des pouvoirs d’aujourd’hui

Le nudge

Entre carotte et baton,

une autre maniére de présenterles choses Legrsz

Buzz

Cocktail subtil

Le tryptique médias payants,
privés et publics Lsep. 42

Adaprabilizs, d

LN LD
£f Conseil _
\EXpertise compli = Audit=Consell

Bilks, compdtemces plurkdisclinalles
pour une pffre globale de services aux entreprines

W pmanert.om

Hebdomadaire 5 €

Le modéle Huffington Post

Its

Le jounalisme contributif
gratuit Ls=r. 43

Le pouvoir selon moi

“Cest en gardant ke sience alors qu'ils
devroient prolester, gue les hommes
deviennent des liches.”

Abraham Lincoin dté per Amaud Mortebourg
propos de affare Guérni A Marselle

Breches
Génération Petit Poucet ps

PAR PavL-Hexm Mover

Sarkozy, chiraquien
sur le retour

Le come-back de Juppé signe I'échec
et la fin de fa “rupture” prinée par le
Président p.6

PAR SYLVIE PIERRE-BROSSOLETTE

PS : de la “culture de
Iexcuse” au réalismepas
AR XAVIER RAUFER

Mondialisation

Les Chinois ne se sentent
pas heureuxp.o

PAR PHILDPE BARRET

La Libye n’est ni I'Egypte
ni la Tunisie p34
PAR PAsCAL Loror

Le modéle turc

Une version islamique
dela démocratie
chrétienne p8

PAR JACQUES SECONDI

DOSSIER

ART DE VIVRE & PATRIMOINE
Immobilier

Premium

Les résidences de tourisme haut

de gamme p.15

SERVICES GENERAUX
Immobilier de bureau

Les sources

de contentieux

Baux commertiaux et professionnels p21
ART DE VIVRE & (ENOLOGIE
Marketing

Hygie et Bacchus

Le succds des vins light p.2s

PREVOYANCE

Epargne retraite

La carte du collectif
Plans d’épargne retraite collectifs p29

Chiffres révélateurs

Frugalité chinoise

Les Chinols, qui doivent assumer par eux-
mémes leurs risques sociaux - santé,
retraite -, consacrent 25 % de leur revenu
disponible 3 ['épargne et 37 % de leur PIB
a la consommation. A titre de comparai-
son, la consommation des ménages octi-
dentaux en % du PIB est la suivante:
Américaing 71 %, Mexicains 72 %,
Britanniques 67 %, Frangais 58 % et
Allemands 54 %.

[Source : McKinsey Global Institute )
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le monde & sa main.

Marine Le Pen secoue la marmite. Le pétrole et la crise financiére ébranlent

Fur Henry Lauret

Elysée, Matignon, UMP, Solferino,
le microcosme est évidemment
toujours sous le choc d'un sondage
qui éclaire l'ascension du FN et ré-
véle I'humeur massacrante des

| Frangais. Linquiétude sociale,

dans 1'Hexagone, est une cons-
tante. Episodique et silencieuse, la

| colére prend racine. Alors que I'é-
| conomie s'assombrit derechef, Ni-

colas Sarkozy n'a jamais paru plus
égaré et la gauche moins stire d'é-
chapper & un autre martyre prési-

les espoirs de stabilité

dentiel en 2012. Lespérance étant
une seconde nature, les centristes
croient au moins en leur étoile
quand le trublion Mélenchon se
réve en Chevénement dont il tutoie
- en intentions - les dévastateurs
7 % de 2002. Quant a la politique
au féminin, elle est dominée de la
téte et des épaules par une Marine
Le Pen dont Sarkozy jurait de si-
phonner les électeurs et qui ratisse
large & droite: presque 40 % de
sympathisants de I'UMP pour lui

faire confiance | A quatorze mois
du but, rien ne va plus pour 'esta.
blishment ou nul ne se risque a
faire le coup du mépris au vu d'un
sondage déplaisant quin'ariende
I'écume des jours. Sonnes, les
conseillers du Prince et les petites
mains socialistes donnent le
change sur le théme “il padu temps
pourredresser la barre”. Comment ?
Sile sondage Louis Harris devait
réduire I'éparpillement des candi-
datures a droite... Lirep.8

SIPA

Par jean-Michel m-,-

IIn‘arien d'un anticapitaliste primaire, le candidat Mon-
tebourg i la primaire socialiste. 1l préfére I'intelligence
duréel a la doctrine. Et il le prouve en reconnaissant
“quattjournd Tt ¢'est la crise de 1929 vécue une dewxiérme
fois”, Nul ne s'étonnera de retrouver un souffle keyné-
sien, version XXT' siécle, dans les objectifs qu'il assigne
al'économie réelle face & un systéme bancaire a mettre
sous tutelle, A sa main, Je candidat dispose du britlot de
Jean-Pierre Chevénement, La France estelle finie ?
Comme pour mieux exorciser la malédiction. Que faut-
il ? Du civisme, un peu de tolérance a l'inflation, un

A voix haute
ARNAUD MONTEBOURG, député PS de Saone-et-Loire

“Une candidature de reprise en main
de notre destin économique”

Il a des solutions pour régler la question de la dette en France, augmenter
les salaires en Europe, et réorienter les pays émergents vers la demande
intérieure

luste™..

“grand emprunt™ chaque année. Le contraire dans son
esprit du laxisme spéculatif. Oui, Amaud Montebourg a
beaucoup d'idées, et il réve un pew.

“Je suis un anti-doctrinaire en économie. Parce que je
pense que les doctrines se sont toujoters révélées fausses,
ou alors elles ont connu des graves difficultés face au néel
et @ la réalité, Je suis plutdt un pragmatique qui em-
prunted plusicurs traditions en économie. Par exemple,
s1le keynésianisme ou, pour ne pas emplover le mot, st
Keunes est évidemment aujourd hui le meilleur ana-

Lirep.12
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[PurPhilippe Plassart

La Chine premiere puissance mondiale,
c'est pour demain ! “Lempire du Milieu”
devrait se hisser au premier rang de la planéte
avant lafin dela décennie, prédit-on désormais.
Cette perspective pose une question cruciale:
que vont faire ce pays et son “parti-Etat” de ce
leadership ? Deux théses s'opposent. La pre-
miére - rassurante - soutient que la Chine
n'ayant jamaiseude viséeimperialiste limitera
par elleméme ses ambitions. La seconde - in-
quiétante - part du constat histonique que le
propre d'une puissance dominante est toujowrs
d'organiser le monde i samain Aprésl'Angle-
terre du XVIII et du XIX' siécle avec lexpan-
sioncoloniale, les Etats-Unis du XX siecle avec
I'impérialisme, ce serait au tour dela Chine d'é-
tre Je“maitre dumonde” durant le XXT' siecle.
On se gardera de choisir entre ces dewcoptions ;
I'histoire réservera son lot de surprises. Cepen-
dant, N'incertitude invite les Ocaidentaux a ré-
viser sans attendre et de fagon radicale leur
attitude visé-vis de la Chine. Il faut passer de
la fascination béate et paresseuse a son égard
aune attitude " ferme et digne”, Celle que les
Chinois attendent de nous au fond d'eux-mé-
mes. + Lirep.2

.'da.-in:e Le Pen en éte des sondages
Lanouvelle
donne

| Le plus préoccupant,

c'est ce que cela révele a gauche

Pur Michile Cotta

Certes, on le répéte assez depuis plusieurs
jours, un sondage n'est qu'un sondage, la
photographie d'un instant, le signe d'une
tendance. Il n'en demeure pas moins que le
récent sondage qui place Marine Le Pen &
la premiére place dansle combat présiden-
tiel a de quoi faire couler beaucoup d'encre,
Ainsi,dans tous les cas de figure, et quel que
soit le candidat de gauche qui lui serait op-
POsE... 4 LIrep.G

L'affﬁ-i:a-éuélini a h:alseille
Lajustice
suit son cours

Contretoute attente,
les clés d'unejustice efficiente

H:; Franck Bouariz

Le fonctionnement normal de la justice
s'invite parfois 1a ot on nel'attend pas. A
Marseille, maintes fois décriée pour cause
de collusion entre élus et banditisme or-
ganisé, les dossiers sensibles se suivent, ne
se ressemblent pas mais surtout, sont in-
struitssans accident judiciaire, Tandis que
ces derniers mois, a Pans, la chancellerie
a di gérer, tant bien que mal, le fiasco ju-
diciaire de I'affaire Woerth/ Bettencourt
en transférant I'instruction au tribunal de
Bordeaux. Quant au dossier Clearstream,

il a été pollué par un mélange... » Lirep.1o



Baux commerciaux et professionnels

Les sources de contentieux

Chaque question a son importance

Par Marion Roucheux

es locaux professionnels sont régis par
L deuxformes de bail. “Etc'est deleurqua-

lificarion, batl professionmel ou batl com-
mercial, que dépend généralement le tupe de
ontentiewy auxquels les locatatres penvent étre
onfrontés”,indiqueVéronique Menasce-Chiche,
mocate i la cour spécialisée en droit des affaires.
Ainsi, le bail professionnel couvre les locaux dans
esquels s'exerce une profession qui n'est ni agri-
‘ole,ni industrielle, ni artisanale. Pour résumer, il
"ONCerne uniqu les prof libérales.
Le bail professionnel repose sur un seul article
f'ordre public, 'article 57-A de 1986 qui stipule
que ce type de bail est d'une durée minimale de
six ans et que le locataire a la possibilité a tout
moment de notifier au bailleur son souhait de
quitter les locaux avec un préavis de six mois. “Cela
sffre une souplesse non négligeable au locataire, ce
quiest le vral avantagede ce typede bail ", commente
lérome Martin.avocat associé du Cabinet Martin
et Associés, specialisé en droit immobilier et baux
rommerciaw. Reste que le bail professionnel est
souvent contracté car le bailleur ne laisse pas de
choixaulocataire : 'intérét du bailleur est en effet
souvent de récupérer ses locaux tous les sixans
plutdt que de les voir immobilisés longtemps.
Quant au bail commercial, il touche la quasi-tota.

Bail commercial, bail professionnel, sous-location.

Selon la qualification du bail - professionnel ou commercial -, le statut protecteur
du locataire evolue. Ce statut s'applique aux baux des locaux dans lesquels est
exploité un fonds appartenant a tout professionnel inscrit au registre du commerce
ou immatriculé au répertoire des métiers. Au locataire donc de sélectionner le
type de bail le plus avantageux pour lui, afin de se prémunir de litiges potentiels.
Renouvellement du bail, evolution du loyer, transfert des charges ou sous-location
sont autant de sources de contentieux possibles entre bailleur et preneur. Dot la
nécessité pour le locataire de s'informer et de prendre des précautions en amont

de la conclusion d'un bail.

lité des autres professions, majoritairement pour
deslocawx qui abritent des bureaux. “Le bail com-
mercial est consenti d un commergant, artian ouad
une société commerciale qui va de la société qui
exploite tne bowdangerte aux plus grandes sociétés
frangaises. Ainst tows les bureence de la Défense sont
par exemple soumis a des baux commerciaux”,
explique Vincent Canu, avocat au barreau de

modele 3-6-9 ans, les partis sont tenus de maniére plis
équilibrée”, ajoute Vincent Canu. Il explique par
ailleurs que ce statut n'est pas d'ordre public, et
qu'il est donc impossible de renoncer a la résilia-
tion triennale pour les partis. Autre
caractéristique du bail commercial : le droit au
renouvellement. “A la fin du bail de 9 ans, le loca-
tairea ledroit aurenouvellement ", rappelle Jérdme

“Clest de leur qualification, bail professionnel
ou bail commercial, que dépend généralement
le tupe de contentieux”

Paris, spécialisé dans le droit immobilier, Pour
bénéficier de ce type de bail, il suffit d'étre inscrit
auregistre de commerce et des societes, Ce starut
s'applique ainsia de trés nombreux locaux et éta-
blit avec desrégles trés strictes. “Lestatut des bawx
commerciarex st plus contraignant pour le bailleur
que celui des baux professionnels, poursuit Vincent
Canu. La durde légale est fixée d nevfans, avec une
faculté de résiliation triennale offerte au preneur”
Dansce cadre, 'avantage pour le bailleur est qu'il
est engagé pour une période minimale de trois
ans. Cette question de durée est la différence
essentielle entre les deux types de baux. “Avecce
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Martin. Sile bailleur lui refuse ce droit, il doitalors
payer a son locataire une indemnite d'éviction.
qui équivaut souvent ala valeur du fonds de com-
merce.

Bail commercial plutdt que professionnel ?

Ce bail commercial assure un statut beaucoup
plus protecteur pour le locataire que le bail pro-
fessionnel. “Pour contourner les inconvénients des
baux professionnels, les bailleurs et locataires pev-
vent conventir de soumertre leurs relations conmac-
tuelles au régime des baux commencianx ™, avance
Raynaud de Lage, avocat a la cour et spécialiste

- Bail commercial plutdt que professionnel ?
- Les litiges les plus courants

- Les variables temps et colt

- La question de la sous-location

en droit immobilier. En effet, depuis la loi de
modemisation de I'économie (LME) de 2008, il
est prévu dans les textes L.145 du code de com-
merce et I'article 57 A de 1986, que le locataire
peut signer un bail commercial méme s'il n'ex-
ploite pas un fonds de commerce. “Depuiis cette
modernisanion de ke lot, les partis pevent ains s sou-
mettre volontairement @ un bail commercial pour
pérenniser la situation locative d la fois pour le
baillevret leprenewr”, confirme Jérdme Martin. Le
bail de nature commerciale permet de garantir la
pérennité d'une activité, bien que le profession-
nel n'exerce pas une activité commerciale. Sile
bail commercial semble donc le plus adapté aux
chefs d'entreprise désireux d'emménager dans
de nouveauxlocaux,Véronique Menasce-Chiche
rappelle cependant qu'un de ses aspects les moins
avantageux reste son cont, il revient plus cher au
locataire, car il est soumis a la TVA. IT faut done
comprter 19,6 %o ent plus que pour un bail profession-
nel”, précise-t-elle.

Les litiges les plus courants

Ainsi, siles types de baux dépendent del'activité
de 'entreprise, les types de contenteux rencon-
trés, eux, sont logiquement liés au bail contracte
par le locataire, Car méme si, comme le rappelle



“Le bail commercial revient plus cher au locataire,
car il est soumis & la TVA™, Véronique Menasce-
Chiche, avocate spécialisée en droit des affaires.

Véronique Menasce-Chiche, le contentieux le
plusclassique reste celui de 'impayé, il existe plu-
sieurs formes de litige rencontrées fréquemment
parleslocataires. Raynaud de Lage, en distingue
principalement trois grands types. Le premier
concerne la détermination de la valeur locative
aurenouvellement du bail. “Clest tme forme delinige
que l'on rencontre réguliérement : comment rédva-
luerleloperalafind'unbail deneufans 2" indique
Jérome Martin, La loi prévoit quele lover doit étre
plafonné & la variation de l'indice du cott dela
construction, qui fixe ainsi une augmentation
modérée, “Reste que les lopers de bureaux ne sont
pus soumis a ce plafonmement”, précise Rayvnaud
de Lage. Il explique par ailleurs que le bailleur
souhaite souvent bénéficier d'une augmentation
supérieure a ce plafonnement légal. “Pour bénéfi-
cler dun déplafonnement. le bailleur doit prouver
qu'il ¥ a une modification des conditions de com-
mercialité durant les neuf ans du bail expiré”,
indique Raynaud de Lage, Ces modifications pou-
vant étre une amélioration du quartier, des
transports,ou une apparition de nouvelles ensei-
gnesqui font grimper lavaleur deFemplacement
des locaux. Outre cette question de I'évaluation
duloyer, se pose celle du transfert des charges. ‘71
sugitd'uneforme courantedelitige”, confirme Vin-
cent Canu. La question étant souvent de savoir qui
doit supporter les charges en cours de bail, “Cela
porte souvent sur les questions de mise aux normes,
comme l'installation d'un ascenseur ou le dés-
amiantagedel'tmmeuble”,note Philippe Raynaud
de Lage. Tl précise par ailleurs que “Te batlleur va
avoir dans [idée de faire supporter ces dépenses par
leslocataines™ Ainsi, si rien n'est prévu dans e bail.

le bailleur peut alors répercuter les charges qui
luiincombent normalement surle locataire. “Les
contentigwes sur &e point sont fréquents et traités au
coup par coup par les tnbunaues, indique Raynaud
de Lage. Dol la névessité de rédigerun bail trés prié-
cisaurces questions.” Lavocat estime que les baux

louent des bureaux sur de trés grandes surfaces,
“Les locatatres ont repris le dessus en demandant &
revoirleur lover a la batsse pour s aligner aur les prix
dumarché immobilier Iy a eu de nombreeses pha-
sesprécontentieuses dela orte.” Comme le rappelle
Canu, dans neuf cas sur dix, c'est le conseil du

Les contentieux touchent essentiellement
aut lover et au renouvellement des baux

sont essentiellement réalisés par les bailleurs
institutionnels, ces derniers cherchant a obtenir
un lover net de charges, “Ces bailleurs cherchent
ainsiajaire peser les charges sur le locataire :on voit
ainst des transferes d tfipits fonciers, des mises aux
normes, de la taxe sur les bureaux... Cela peut au
final cotiter cher au preneur”, prévient-il. Autre
cause traditionnelle de litige ; les différends cau-
sés lors de la restitution des locaux. En effet, les
baux contiennent des clauses qui obligent les loca-
taires a rendre leslocaux en “bonétat d'entretien”,
Laquestion se pose alors surladéfinition de“bon
état”, qui est tres floue. “Cela signifie-t-il que les
locawx doivent étre refaits @ neuf 2, s'interroge Ray-
naud de Lage. Par exemple, une mogueette en bon

bailleur qui rédige le bail, et ce dernier est donc
trés souvent favorable aux intéréts du bailleur.,
“Droti la névessité de s 'entourer et de s informer afin
de lire trés attentivenent toutes les pages et clauses
dudocument”, conseille I'avocat.

Les variables temps et cofit

Ainsi, & la signature d'un nouveau bail pour une
entreprise nouvelle ou pour une société qui se
développe, certains points sont essentiels, “Lin-
térét pour une sociéeé qui se crée ou qui évolue, clest
la souplesse™, estime Martin. Il v a ainsi selon Jui
deuxvariablesessentielles anégocier. D'abordla
variable temps, en négociant les facultés de rési-
liation. “T1 s agitde crier des portes de sortie plus négu-

“L'intérét pour une société qui se crée ou qui évolue,
c'est la souplesse, d’ot la nécessité de négocier”

état estelle une moquette neuve ou bien une
moquette sans taches ? Cela nécessite d ereexplicité
clairement dansles clavses du bail.” Jérome Martin
note une autre forme de contentieux : ceux liésa
la discussion sur la forme du congé, qui doit étre
envoveé par lettre recommandée ou bien acté par
un huissier. “Mais ces formes de litiges sont plus
ritres : les régles sur ce sujet sonten général trés clar-
res et contructuelles”, relativise-t4l

Enfin Véronique Menasce-Chiche rappelle que
le contentieux peut egalement porter surla qua-
lification du bail, a savoir professionnel ou com-
mercial, quin'est pas toujours explicite. “Cela fuit
partiedes déments que les preneurs dofvent attenti-
vement vérifier avant de signer un bail ", précise-t-
elle. Sur cette question, Jérome Martin rappelle
qu'en pratique les contentieux touchent essen-
tiellement au loyer et au renouvellement des
bawx. “Or en période de crise on a vu beaucoup de
renégociations de lover alors que les baux étaient en
cours”, note-t-iL. Un constat récurrent ces demiers
mois, notamment pour les grosses sociétés qui

Bail commercial

Un véritable arsenal de protection du locataire

Droit au bail, indemnité d'éviction, durée minimale de
neuf ans : la bail commercial 4 usage commercial est
un vrai arsenal de protection du locataire. “L'idée est
de défendre fe preneur par rapport & son fonds de com-
merce”, explique Lafontaine, avocat associé, respon-
sable du département droit immobilier du cabinet
GLVA. Le bail commercial est ainsi réglementé par un
décret qui remonte au 30 septembre 1953. “On peut
également s'appuyer sur le code civil qui vient en ren-
fort du code de commerce dans certaines situations”,
prétise Lafontaine. Ce bail conceme 3 plus de g0 % les
tommergants, et également quelques artisans. L'une

des travoux d'aménogement par exemple”. Par
ailleurs les locataires bénéficient du droit au bail : il s'a-
git d'une indemnité percue par le locataire en place
quand par exemple il va céder son fonds de commer-
e, “Si c’est pour un commergant pratiquant la méme
octivité, le locatoire a une liberté compldte : le nouveau
locotaire rochéte le fonds de commeérce et en paralié)
le droit ou bail™, décrit Lafontaine. La valeur du droit au
bail quant & elle est logiquement fonction de celle de
I'emplacement du local. “En France, le droit alr bail est
lo méme chose Gue le pas-de-porta”, tésume l'avocat.
Concemant les formes de contentieux rencontrées

“Ce tupe de bail assure la pérennisation d une activité commerciale
en permettant de fidéliser la clientéle
ou d'entreprendre des travaux d amenagement”

des protections essentielies consiste dans le fait qu'il
est impossible pour le bailleur d'expulser un locataire
sans lui payer une indemnité substantielle. Il s'agit de
I'indemnité d*éviction. Autre atout pour le locataire : [2
durée dubail, qui empéche le bailleur de donner congé
au preneur sauf exceptions rares prévues par la lol. Les
indemnités d'éviction doivent par allleurs &tre égales
aumontant du fonds de commerce. ll existe cependant
des exceptions sur la durée des baux prévues par |2
lof : sont ainsi possibles des baux de moins de deux
ans, pour des commenrgants langant une activité, “Cest
une forme de bail exceptionnelle. Sile locatoire reste la
duréde du bail ef ou-deld, ce demier est outomatigue-
ment transformé en bail de neuf ans”, explique I'avo-
cat. Le bail est ensuite régi par des évolutions trienna-
les. Comme le rappelie Lafontaine, le grand intérét de
e type de ball est le droit au renouvelilement, “celo
assure lo pérennisation d’une octhvité commerciale en
permettant de fidéliser la clientdle ou d'entreprendre
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dans le cadre de ces baux 3 usage commercial, elies
sont principalement liées a des problémes de loyers et
de charges. “Ains/d Lyon, dans la chambre qui traite ce
fype de contentiewx, on traite en moyenne cinguante
dossiers de cefte noture par semaine”, indigue
Lafontaine. Les troubles de voisinage sont une autre
source de litige, “Cela est trds frédguent dons des
immeubles en copropriété ol les copropriétoires peu-
vent se plgindre cussi bien des bruits de lo climatisa-
tion que de la pollution de 'environnement”, constate
Lafontaine. Reste que les contentieux dépendent évi-
demment de ['activité et de la taille de ['entreprise.
Comme nous sommes dans le domaine du commer-
cant, il y a la possibilité de recours aux procédures
purement commerciales de protection des entreprises,
qui ne sont pas forcément liées au droit immobilier.
"Clest une protection supplémentaire pour les com-
mergants”, conclut Lafontaine,

MR

Tiéres qu vne période triemaleen semettantd aacord
parexemplesurune faculté de résiliation biennale”,
conseille l'avocat. Second critére essentiel: e coiit.
Lidée érant de négocier le prix du bail. “Tyaune
[ratique trés courante, qui consiste @ négocter une
franchise du lover pendant des travatex de rénova-
tion, par exemple lide & une estimation du cone des
truvan ", indique Martin. [ est également possi-
ble de prévoir des lovers par paliers, qui incluent
moins de charges |a premiére année, puis instau-
rent un Joyer évolutif jusqu'ala troisieme année

“En période de crise, les locataires ont repris le
dessus en demandant & revoir leur loyer & la
balsse”, |érdme Martin, avocat associé du
Cabinet Martin et Assoclés.

qui arteint alors son prix “normal”. “Touzes les
entreprises qui secréenton cherchent i sedévelopper
dotvent tenterdenégocier”, souligne 'avocat. Iin'est
donc pasimpossible de demander au bailleur de
faire des concessions qui s‘avérent de plus souvent
avantageuses pour lui,

Outre la négociation en amont.tout locataire doit
suivre certaines démarches pour se prémunir des
risques de contentiew. "Il faut anticiper la signa-
nere”, insiste Raynaud de Lage, Pour cela, l'idéal
est de se faire remettre le bail au moins une
semaine avant la signature. Ce, afin d'étudier tou-
teslesclauses et vérifier la nature exacte du bail,
“Tout n'est pas éorit dans les statuts des bawe com-
merciaw. [T existe une grande liberté contructuelle”,
note Vincent Camu. Reste que lorsque le bail est
signé avec un bailleur institutionnel, lamarge de
négociation des clauses reste souvent tréslimitée.
“Le bailleur estsouvent réticent d négocier, admet
Raynaud de Lage. La faculté de négocier ou non
depend évid itdela tailleéo teque du pre-
neur:” Cependant, quelques démarches simples
sont recommandées comme s'entourer de pro-
fessionnels du droit pour larédaction oulalecture
dubail Vincent Canu conseille aulocataire de s'in-
formerau préalabl hambres weet
d'industrie, les sendicats professonnels et aueres jurns-
tes sont souvent de bon consetl dans ces situations ™,
SelonVéronique Menasce-Chiche, pour éviter le
contentiew, il faut d'abord étre bien conseillé Jors

Wes

“Le statut des baux commerciaux est plus
contralgnant pour le bailleur que celui des baux
professionnels”, Vincent Canu, avocat spéclalisé
dans le droit immobilier.

delarédaction dubail. "A la source, il va lecontrat
debatl. Mest trésimportant pour le futur locataire de
bien le verroutller, car tout le monde ne maitrise pas
tous lesdérails techniques présents dansvn bail ", sou-
ligne-t-elle. Il faut par exemple veiller & l'indice
surlequel seraréévaluélelover. Jusqu'ail vapew,
il s'agissait trés souvent de l'indice du colit de la
construction (ICC), Depuisle 4 aotit 2008, l'indice
des loyers commerciaux peut étre pris comme
référence pour les baux commerciaux, “Clestce
tupededausequi ménited ére pricautionnausanent
vérifié par le preneur; st veut éviter les manvaises
surprises.”

La question de la sous-location

Ces conseils sont donc valables pour tous les cas
particuliers que peuvent rencontrer les locataires
a la signature du bail ou au cours de sa durée.
Reste un cas particulier, souvent rencontré et
source réguliére de liges :1a sous-location. Dimi-
nuer ses charges, partager ses locaux avec une
société filiale : nombreuses sont les motivations
du locataire pour sous-louer une partie de ses
locaux, Or en regle générale, la sous-location est
interdite sauf accord des partis. "Il existe basucoup
d'exceptions en prutique”, confirme Philippe Ray-
nand de Lage. Des exceptions de princdpe figurent
ainsi souvent dans le bail, “par exemple en ce qui
concerne la sous-location a dé sociérés du méme
groupeou d des sociéeds filiales ™ Méme sile bail pré-
voit la possibiliteé de sous-louer, le locataire doit
neanmoins convoquer le baillewr ala signature du
sous-bail et avoir fait agreer le sous-locataire par
le bailleur. En effet, la question de savoir si I'acti-
vité du sous-locataire est conforme auréglement
decopropriété del'immeuble est essentielle. “Le
locataire doit également étre conscient que la men-
tion d'une autorisation de sous-Jouer dans un bail
n'est pas suffisante pour réaliser ume sousdocation”,
souligne Raynaud de Lage. Jérome Martin pré-
cise par ailleurs qu'une sous-location intervient
souvent en cours de bail. “s le dossier présenté par
le Tocataire est solide, le batlleur accepte générale-
ment ", Mais se pose alors la question du lover de
la sous-location. “Générulernent, le proprideaire mon-
naie son autortsation de sousdocation”, indique
Jérome Martn. Certainesregles régissent cescas :
lelocataire ne peut pas sous-louer l'intégralité de
ses locawx, le locataire principal reste garant du
paiement de I'intégralité du loyer a I'égard du
bailleur et il n'est pas question que le locataire se
fasse un bénéfice sur le lover. "Lad ausst, pour évi-
ter toute forme de contentiewcs, le sos-bail comme le
bl doit fatre l'objet d une attention toute particu-
Iiére”, conclut Raynaud de Lage. m

CHIFFRES REVELATEURS

Bail commercial

La durée légale d'un bail commercial est de 9 ans, avec
une faculté de résiliation triennale offerte au preneur,
L'indice du codt de la construction au 3*trimestre 2010
511520, "

Au troisigme trimestre 2010, llindice des loyers com-
merciaux 5'établit 102,36. Surun an, il esten hausse
de 1,14 %"

* Dote de référence : 07/b1/2011.

Sources : Statistiques du Ministére de I'écologie,
du Développement durable, des Transports et du
Logement.

** Source : Insee
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