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Faut-il véritablement réinventer I’eau tiéde ? Le loyer d’autrefois comprenait spontanément son lot de charges. Et le contrat se déroulait sans contestation de ce chef ; & condition
que le syndic gére bien son immeuble. Les centres commerciaux n’ont pas touché a ce bel équilibre. Au début. Avant que la finance ne s’empare des manettes et n’appuie sur

P

les deux pédales en méme temps. Les charges sont, dans certains cas, devenues un second loyer. La conjoncture et I'équité étant ce qu’elles sont, revenir aux sources apaiserait
les tensions et remettrait du sens et de I"humain dans la machine. Voici donc un plaidoyer pour le coiit global locatif... Méthodologie d’identification des risques a I appui !

OUT un preneur, peu importe que ce soit du

loyer ou des charges, il examine simple-
ment, a la fin du mois ou a la cléture de I'exer-
cice. le poids auquel correspondent les sommes
payées au propriétaire ou a son syndic. Il est
évident que si le syndic gére bien I'immeuble
ou le centre commercial, les charges sont ré-
duites et le loyer bien payé.

Pendant de trés nombreuses années, et méme
prés d’un demi-siécle, il n'existait aucun
contentieux en matiere de charges. Les obli-
gations financiéres du bail reposaient simple-
ment sur un seul élément : le loyer. Finalement,
ce dispositif respectait le principe du contrat
de louage, & savoir le paiement d'un prix en
contrepartie d’une surface.

Progressivement, 1'équilibre a été dévoyé car
le bailleur, et surtout les établissements finan-
ciers et les assurances, qui sont entrées dans le
domaine des baux commerciaux, ont recher-
ché du loyer net, voire «triple net». Dés lors,
les clauses du bail ont été écrites en prenant
pour référence littéraire Tolstoi «Guerre et
Paix» et le volume des articles est de l'ordre
de 300 pages. La conséquence immédiate ré-
side dans le fait que les charges ne sont plus
simplement résiduelles mais fréquemment un
accessoire, voire un deuxiéme loyer.

La loi Pinel du 18 juin 2014 avait pour ori-
gine la demande de la part des Fédérations de
commerce d’obtenir une transparence sur les
charges. Plus de quatre ans se sont écoulés de-
puis la mise en ceuvre de ce texte et, malheu-
reusement, la volonté du législateur a échoué.
Au contraire, les bailleurs, sous couvert de
cette loi, se permettent de refacturer «tout et
n’importe quoi» jusqu’a leurs frais de récep-
tion... Les contentieux se multiplient, méme
§’ils ne trouvent pas nécessairement une forme
judiciaire puisque nombreux sont les dossiers
qui se réglent & coup d’audits et, finalement,
trouvent une solution dans le cadre d’avenants
au bail.

Tout ceci ne peut étre satisfaisant puisque les
contentieux sont toujours trés lourds & gérer
pour une petite enseigne et, en tout état de
cause, ternissent la relation bailleur/locataire.

Par M* Corinne de Prémare, avocat-associé (Cabinet H.B. & Associés)

Dans le cadre de la présente chronique, il est
possible de faire état de la volonté manifeste
des magistrats de mettre un terme & la poli-
tique des bailleurs qui entendent se maintenir
dans un silence circonstancié.

A ce titre, deux décisions doivent étre rap-
pelées.

Le tribunal de grande instance de Paris avait a
connaitre un contentieux entre un locataire et
son bailleur au sein du centre commercial du
Millénaire. Le locataire demandait des justi-
ficatifs quant aux appels de charges effectués
par le propriétaire dans le cadre d’une résilia-
tion de bail. Le propriétaire considérait que
cette demande devait étre qualifiée comme
inopérante au motif qu’'elle n’avait pas été ef-
fectuée antérieurement 4 ce contentieux, et
plus encore la répartition des charges en centre
commercial était particulierement lourde et
complexe. Le tribunal n’a pas voulu entendre
I’argumentaire du bailleur en rappelant que ce
dernier avait la possibilité d’effectuer une pré-
sentation simplifiée et qu’il paraissait logique
d’obtenir des éclaircissements sur les sommes
demandées.

Cette premiére décision permet de mettre en
exergue I'obligation du bailleur quant & son in-
formation au regard des charges, et ce compris
d’une reddition.

Nombreux sont ceux de la doctrine qui consi-
déraient, lors de la publication de Ia loi Pinel,
qu’il n’y avait pas de sanction de la part du
bailleur en cas de non reddition des charges.
Dorénavant, la réponse est trés claire : le loca-
taire ne peut étre contraint de payer les charges
¢’il n'y pas de production des pieces justifica-
tives.

La seconde décision a été rendue dans le cadre
d’un contentieux au centre commercial de Par-
ly 2, par une simple ordonnance d'Evreux. LA
encore, la décision a été plutdt expéditive dans
sa motivation en rappelant que le formalisme
est nécessaire pour appeler les charges.

Ainsi, en ne produisant simplement que les ap-
pels de charges, sans aucun justificatif, la de-
mande du bailleur est inopérante. Il est certain
que ces décisions peuvent faire I'objet d’appel,

de contestation devant la juridiction supérieure
mais, pour autant, elles sont la traduction d'un
refus de la part des magistrats de se limiter &
de simples demandes.

Ces décisions ont toutefois des vertus prophy-
lactiques et elles permettent d'imaginer que la
loi Pinel retrouvera tout son sens.

Il est vrai que d’autres décisions ne sont pas fa-
vorables, notamment I'arrét de la cour d'appel
de Douai en date du 19 avril 2018 souligne que
«la simple absence de liquidation des charges
est insuffisante pour considérer que la refac-

turation opérée par le bailleur est injustifiée.
L’Aful est fondée a solliciter 1a refacturations.

Il faudra vraisemblablement attendre plusieurs
mois avant d’avoir une décision de la Cour de
cassation permettant de définir le périmétre
des piéces a produire par le bailleur. A cet
égard, & 'occasion des travaux du Procos, et
en présence des experts d'audit en matiére
de charges, Messieurs Erick Camus, Ludovic
Pegeot et Alain Haze ont mis en exergue une
méthodologie d’identification des risques que
'on trouvera ici.
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NATURE DU RISQUE |

Mission d’audit

Manceuvres dilatoires du bailleur

Présence de la fonciere sur toutes les
«strates» du fonctionnement du centre com-
mercial (propriétaire, gestionnaire, opé-
rateur du centre, mandataire de la copro,
de ’Aful, de la gestion locative).

Engagements de dépenses visant a la valori-
sation de I'actif et de sa rentabilité et non pas
4 son usage et & sa conservation.

Présence d’une centrale d’achats.

Captation de tout ou partie des remises
fournisseurs par le bailleur.

Bail assimilable a un contrat d’adhésion.

Faire supporter au preneur des travaux
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«proprictaire». _
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NATURE DU RISQUE

Etalement des refacturations des travaux
sur plusieurs années.

Sous évaluation de I'importance réelle des
travaux.

Clauses de renonciation & recours au renou-
vellement du bail.
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Maintenir a la charge de I'enseigne des
charges indiiment refacturées.

Extension de la liste des charges supportées
par le preneur au renouvellement du bail.

Anticipation par le bailleur d'investisse-
ment et transfert de la charge au preneur. ,

Utilisation de parties communes par la
fonciére.

Appropriation par le propriétaire de
revenus provenant des parties communes
(kiosques, parking...). i

Locaux vacants.

Répartition des charges uniquement entre |
les lots loués. 7

-
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Programme de travaux se rapportant a
I’extention du centre.

Imputation au preneur de tout ou partie
des travaux liés a I'extension et des charges
locatives futures.

Travaux d'intérét général.

Terme générique qui vise a faire supporter a
'enseigne des travaux «propriétaire».

Organisation juridique complexe
Asl/Aful/copropriété.

Non conformité de la répartition de coiits.

Cumul fonction de mandataire
Asl/Aful/copropriété/fonciere.

Accumulation de revenus pour des presta-
tions similaires ou connexes sans création
de valeur (coiit réel élevé).

Etudes et projets immobiliers.

Faire supporter au preneur les charges et
travaux liés au changement de l'offre du
centre et/ou & sa montée en gamme.

Analyse du plan du centre commercial,
du réglement de copropriété, secrétariat
juridique de 'Asl/Aful/copropriété.

Création/modification d’affectation de
parties privatives ou communes.

Non application des nouvelles régles de
répartition.
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7 Etat decriptif de division.
_

Application erronée de coefficients de
pondération des surfaces.

Grille de répartition des charges et travaux
entre lots.

Prise en compte dans le systéme de gestion
de clés de répartition non a jour ou erronées.

Il est certain que les grands principes du droit
doivent étre respectés et c’est la position que
généralement les locataires tiennent, a savoir
la mise en ccuvre de 'article 1162 du Code

civil, devenu 1190, lequel énonce «dans le
doute, le contrat de gré & gré s’interpréte
contre le créancier et en faveur du débiteur, et

le contrat d’adhésion contre celui qui 1’a pro-
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Fonciére de petite taille.

Répartition non justifiée et/ou discretion-
naire.

posé. A cet égard, la jurisprudence rappelle
que dans la mesure ol le preneur n’est pas le
rédacteur du bail, le doute doit étre au profit
de ce dernier : «Si les parties peuvent conve-
nir de mettre 4 la charge du preneur certaines
taxes en charge qui reviennent normalement
au bailleur, ce ne peut étre que par une dispo-
sition expresse et exempte de toute ambigiiité
s’agissant d’une clause exorbitante du droit
commun. Les clauses du bail, si elles ne sont
pas claires, ou si elles sont contradictoires
entre elles, s’interprétent contre le bailleur qui
est réputé en étre le rédacteur» (Cour d’appel
de Lyon 06/06/2017 n° 15/09).

«En matiére de baux commerciaux, les clauses
concernant les dépenses courantes sont di-

verses et elles font la loi des parties. Les sti-
pulations imposant des charges au preneur
doivent s’interpréter restrictivement en faveur
de celui qui a contracté 1’obligation» (Cour
d’appel de Paris 08/03/2017 n® 15/02990).

Pour conclure quant a cet apercu des pra-
tiques et des décisions judiciaires, il faut
espérer que les fonciéres reviendront & une
transparence afin de retrouver le partenariat.
Déja, certains contrats intégrent les loyers et
les charges, que ce soit dans les contrats dits
de dynamisation, ou méme pour certains out-
lets. 11 ne parait pas nécessaire de réinventer
de nouveaux mécanismes en cette matiére,
mais tout simplement de revenir a la notion
de coiit global locatif.



