TRIBUNE LIBRE | BAUX COMMERCIAUX

La révision du loyer a la valeur locative en mode L. 145-39

ILY A LOIN DE LA COUPE AUX LEVRES

Rien n’est siir. Il faut toutefois étre vigilant : la publication des prochains indices de loyers, Ilc et Icc, risque de déclencher ’application de Uarticle L. 145-39 du Code de commerce
permettant la révision du loyer a la valeur locative — donc a la baisse par les temps qui courent. Tout dépendra de la répercussion de Iinflation sur la prochaine publication des
T3 et T4, qui impacteraient alors les baux non-binaires dés 2015. Sachant que seront pénalisées les Pme «abritées» par le plafonnement a 3,5 % jusqu’au 31 mars prochain.

l es loyers, indexés sur I’Indice des
loyers commerciaux (Ilc), connaissent,
apres une décennie de relative atonie,

une forte progression depuis 2020. A titre illus-

tratif, I’Ilc a progressé de 6,6 % sur un an (base
2T 2023) et de 14,2 % sur trois ans (méme
base). Ces progressions sont particulierement
significatives et s’inscrivent dans un contexte
d’inflation généralisée ; mais également de tas-
sement — voire de baisse — des chiffres d’af-
faires du commerce de détail suivant certains

segments.

Dans les baux commerciaux, l’indexation
annuelle automatique des loyers constitue
désormais le standard de marché, la révision
triennale 1égale qui ne revét pas de caractere
automatique et implique une notification préa-
lable, étant largement délaissée par les rédac-
teurs de baux.

Par Benjamin Robine, expert prés la cour d’appel de Paris (Robine&Associés)

La progression des loyers par l'effet
de lindexation annuelle connait
actuellement une telle vigueur que
I’attention des praticiens est portée,
trimestre apres trimestre, sur I’évo-
lution des indices et le seuil de varia-
tion du loyer de 25 % qui ouvre droit a
une révision du loyer a la valeur locative.

Les principales conditions d’applicabilité de
Particle L. 145-39 du Code de commerce sont
les suivantes :

1) Quel est le seuil de déclenchement ?

La révision du loyer a la valeur locative est
ouverte lorsque, par I’effet de l’indexation
annuelle, le loyer a varié de + ou - 25 % depuis
sa dernicre fixation contractuelle ou judiciaire.
En pratique, il s’agira de la date de prise d’effet
du bail ou d’un avenant ayant modifié le prix.

2) Sous quelle forme la révision peut-
elle étre demandée ?
La révision peut €étre demandée par
lettre recommandée avec accusé
de réception, I’exploit d’huissier
n’étant pas obligatoire. Elle prend
effet a compter de sa notification, sans
préavis.

3) Qui peut la demander ?

Le bailleur, ou le preneur, peut demander la
révision, des lors que les conditions ci-dessus
sont respectées et...qu’il y a intérét (cf. infra).

4) Tous les baux commerciaux sont-ils concer-
nés ?

Les baux commerciaux contenant un loyer fixe
et une clause d’indexation annuelle peuvent
recevoir ’application de la révision de I’article
L.145-39 du Code de commerce. En revanche,

les baux contenant une clause de loyer binaire
avec minimum garanti et part variable ne
peuvent faire I’objet d’une révision du loyer
minimum garanti a la valeur locative.

5) Quelles sont les effets de la demande de
révision ?
La demande de révision, lorsqu’elle est fondée,
entraine la révision du loyer a la valeur locative
a effet immédiat, avec un effet dissymétrique
pour le bailleur et le preneur. Lorsque la valeur
locative est supérieure au loyer ayant vari€ de
+ 25 %, la fixation du loyer a la valeur locative
sera soumise aux dispositions du «lissage du
loyer», suivant lesquelles le rattrapage s’effec-
tuera uniquement par paliers de 10 % I’an a par-
tir du dernier loyer indexé, jusqu’a atteindre la
valeur locative. La hausse sera bien immédiate,
mais progressive. Lorsque la valeur locative
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