DROIT Ce qu'il faut savoir lors d’une reprise de commerce et de locaux commerciaux

«Pas-de-porte» ou «pas» de porte

Dans quel cas
faut-il sacquitter

dun  «pas-de-

porte»?  Cette

question revient

souvent sur la ta-

P ble des profes-
g sionnels de I'im-
vmmm_ommwzﬂg mobilier.  Petit
USPVLAS tour  d’horizon

des régles en vi-
gueur dans le droit du bail et le code des
obligations.

Tout d’abord, il ne faut pas confondre
reprise de commerce et reprise de lo-
caux commerciaux. Si Clest le com-
merce qui est transmis, le repreneur
bénéficie des infrastructures spéci-
fiques et du portefeuille de clients de
Iancien propriétaire. Dans ce cas, un
pas-de-porte peut étre légitime car la

reprise du commerce est indépendante -

des locaux: ils sont un accessoire du
commerce, sujets a un «transfert de
bail». Attention, le transfert de bail est
régi par le droit du bail. Le pas-de-porte
y est réglementé. En particulier, il ne
doit pas mettre en péril la continuation
du bail par le repreneur; et le vendeur
reste garant solidaire jusqua la pro-
chaine échéance du bail. :

Siles locaux sont transmis, mais pasle
commerce — par exemple une boutique
d’habillement qui deviendrait une dro-
guerie — alors le pas-de-porte ne se jus-
tifie pas pour le bien immobilier. Le lo-
cataire sortant peut demander une re-
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prise mais pas I'exiger. Libre au loca-
taire entrant de reprendre ou non des
biens de 'ancien occupant. Le nouveau
locataire pourrait se prévaloir de l'art.
254 CO relatif 2 la transaction couplée:
lors de la remise de locaux commer-
ciaux, il nest pas admissible de subor-
donner I'obtention du bail commercial
au payement d'une somme. Cette der-

niére est nulle au regard du droit. Le
bail est le seul acte juridique valide qui
rentre en ligne de compte. La conven-
tion de pas-de-porte entre l'entrantetle
sortant peut tomber sous le coup de
Iart. 20 du CO (contrat illicite) ou 21
(Iésion).

Les professionnels de I'immobilier
respectueux du droit ne facturent

aucun pas-de-porte. En général, les
conventions de pas-de-porte entre loca-
taires sortant et entrant devraient res-
ter exceptionnelles, et les montants en
jeux modiques sous peine de nullité.
Lorsque Clest 'activité commerciale qui
est remise, chaque cas est particulier et
reléve plutét du droit des sociétés que
de celui du bail.



