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Bail dérogatoire.: une
souplesse bienvenue mais
une vigilance indispensable

Dans un contexte économique et immobilier incertain, oU entrepreneurs et investis-
seurs essaient de limiter leurs engagements tout en restant actifs, le bail dérogatoire -
souvent improprement appelé « bail précaire » ou « bail de courte durée » — constitue
indiscutablement un instrument utile dans le cadre de la location de locaux et bureaux

commerciaux.

‘article L.145-5 du Code de
Lcommerce permet en effet au

bailleur et au locataire de s'af-
franchir du statut rigide des baux
commerciaux en concluant un bail
ou plusieurs baux d'une durée
maximale cumulée de trois ans (au
lieu de la durée minimale de neuf
ans prévue pour un bail commer-
cial). Mais cette souplesse a un
prix : celui d'une vigilance accrue
guant au respect de ses régles.
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e bail dérogatoire séduit par

sa simplicité. Pour le bailleur, il
offre la possibilité de louer un local
commercial en évingant le régime
plus contraignant du bail commer-
cial et donc sans s’engager sur le
long terme : pas d'engagement sur
neuf ans, pas d'indemnité d'évic-
tion & verser pour reprendre pos-
session de son bien... Ce régime

juridique permet ainsi au bailleur
de tester la fiabilité et la solvabilité
du locataire, auquel un bail com-
mercial de neuf ans — conférant la
propriété commerciale — pourra
éventuellement étre consenti par la
suite. Il lui donne aussi la possibili-
té d'adapter son patrimoine immo-
bilier & une conjoncture mouvante.
Pour le locataire, lintérét est tout
aussi évident. Bénéficier d'un bail
dérogatoire est l'occasion de tester



un concept, d'évaluer la fréquenta-
tion d'un emplacement, d’appré-
cier la qualité d'une clientéle, sans
s'enchainer pour une durée longue
(car méme si la durée maximale
est de trois ans, rien n'interdit de
conclure un bail dérogatoire plus
court), le tout, en bénéficiant d'un
loyer généralement inférieur a celui
d’'un bail commercial de neuf ans
pour un local équivalent. Le bail
dérogatoire répond ainsi parfaite-
ment aux besoins et contraintes
des commerces éphéméres ou des
concepts innovants.

a liberté contractuelle ne signi-

fie pas labsence de regles : le
régime du bail dérogatoire obéit a
certains principes impératifs. L'ar-
ticle L. 145-5 du Code de com-
merce impose qu'a Uexpiration de
la durée maximale de trois ans, les
parties ne peuvent plus conclure
un nouveau bail de cette nature
pour exploiter le méme fonds dans
les mémes locaux. Ainsi, la succes-
sion de baux dérogatoires excédant
une durée (cumulée) de trois ans
entraine la requalification en bail
commercial, peu importe la volon-
té exprimée par les parties. Le lo-
cataire reste ainsi prisonnier d'une
précarité inhérente au bail déroga-
toire : aucun droit au renouvelle-
ment, aucune indemnité d'éviction,
méme si son activité prospére dans
les lieux. La souplesse de ce ré-
gime a donc ses limites.

a souplesse a aussi un prix :

celui de la rigueur et de la vi-
gilance. En effet, larticle L.145-5
du Code de commerce prévoit qu'a
lexpiration du ou des baux déroga-
toires, et au plus tard & lissue d'un
délai d'un mois & compter de cette
échéance, si le locataire reste et est

laissé en possession des lieux sans
opposition du bailleur, il s'opére
un nouveau bail régi par le statut
des baux commerciaux, avec une
conséquence non négligeable pour
les deux parties : le locataire ne
pourra donner congé qu'a chaque
échéance triennale, en respectant
un préavis de six mois. Le bailleur,
quant a lui, sera lié pour neuf ans et
devra verser une indemnité d'évic-
tion s'il souhaite reprendre posses-
sion de son bien a Uexpiration de ce
bail commercial.

ans un paysage marqué par

lessor des boutiques éphé-
meres (« pop-up stores ») et les
difficultés des entreprises, no-
tamment celles du commerce
de proximité, le bail dérogatoire
apparait particulierement adap-
té aux bailleurs et aux preneurs

désireux de limiter leurs engage-
ments sans se priver d'opportu-
nités. Mais une mauvaise appré-
hension du régime juridique ou
une application hasardeuse ou
détournée peut transformer une
expérience profitable ou promet-
teuse en déconvenue sévére.
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