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esarticles.1311-2aL.1311-4duCode
général des collectivités territoriales
{CGCT) permettent aux collectivités
territoriales de conclure desbaux em-
phytéotiques administratifs sur leur domaine
public et privé. Toutefois, en ce qui concerne
leur domaine privé, les collectivités publi-
ques peuvent également conclure des baux
emphytéotiques, codifiés aux articles L.451-1
a 1.451-13 du Code rural. Ces baux privés,
conclus pour une trés longue durée, confe-
rent au preneur un droit réel sur un im-
meuble, moyennant un loyer modique. Les
améliorations effectuées par Pemphytéote
bénéficient au bailleur, 4 la fin du bail, sans
que celui-ci ait & indemniser Pemphytéote.

I. Définition du bail
emphytéotigue
Réglementéparlesarticles.451-1 et L.451-13
du Code rural, le bail emphytéotique est un
bail dans lequel le preneur regoit du bailleur,
pour une longue durée (de 18 2 99 ans), un
droit réel immobilier appelé emphytéose,
moyennant le paiement de redevances an-
nuelles. Ce bail confere 4 son preneur (lem-
phytéote) des prérogatives trés proches de
celles du propriétaire de 'immeuble sur le-
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a,il emphytéotique

quel il porte. En effet, disposant d’'un droit
réel sur I'immeuble, il pourra le donner  bail
(bail commercial, bail d’habitation, conven-
tion d’occupation précaire).

Pour pouvoir étre qualifié d’emphytéotique,
un tel bail doit nécessairement &tre un bail
«tous commerces» lorsqu'il porte sur un im-
meuble & usage commercial.

Le caractére emphytéotique d’un bail est exclu
en présence d’une clause: limitant Pactivité
autorisée; soumettant tout changement au
consentement exprés et par écrit du bailleur;
interdisant au preneur d’effectuer des travaux
sans autorisation du bailleur; ou sileloyer n'a
pas été fixé en contrepartie de Ja réalisation de
constructions ou d’améliorations.

il. Le droit de I'emphytéote de
conclure des baux commerciaux

Si en vertu des articles £.145-1 et suivants du
Code de commerce, 'emphytéote ne peut se
prévaloir du statut des baux commerciaux
(exception faite des régles relatives a Ja révi-
sion du loyer), il en va autrement des person-
nes avec lesquelles cet emphytéote a conclu a
son tour des contrats de sous-location.

En effet, celles-ci n’étant pas titulaires d’un
droit réel sur 'immeuble, mais placées dans
Ia position de sous-locataires ordinaires, el-
les peuvent conclure un bail commercial avec
Pemphytéote et, ainsi, bénéficier du statut des
baux commerciaux. Cette possibilité est pré-
vue A Particle L.145-3 du Code de commerce
qui dispose que: « Les dispositions du présent
chapitre ne sont pas applicables aux baux
emphytéotiques, sauf en ce qui concerne
la révision du loyer. Toutefois, elles sappli-
quent, dans les cas prévus aux articles L.145-1
et L.145-2 aux baux passés par les emphytéo-
tés, 'so_uS réserve que la durée du renouvelle-
ment ¢onsenti a leurs sous-locataires n'ait
pas pour effet de prolonger l'occupation des
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lieux au-dela de la date d’expiration du bail
emphytéotique». I} est possible de tirer deux
conséquences de cet artjcle- d’une part, Pap-
Plication pleine et entitre du statut des baux
commerciaux pour les contrats desous-loca-
tion conclus pendant Ja durée du bail emphy-
téotique (A); d’autre part, Ia fin du régime
spécial des baux commerciayx al'expiration
du bail emphytéotique (B),

locataire. I n’aura Pasnon plus Pobligation de
respecter un délai de préavis. Aucune action
en résiliation de sq part ne sera nécessaire, Je
bail s’éteindra de lui-méme, ‘

Le sous-locataire ne dispose également
d’aucun recours aupreés du propriétaire pour
obtenir le renouvellement deson bail, la Cour
de cassation ayant jugé que: «Le sous-loca-
taire d’un bail emphytéotique n’a aucun droit
aurenouvellemeni vis~d-vis dn propriétaire»
(2). Ce principe vient d’ére réaffirmé de fa-
son tres ferme par la Cour de Cassation (3).
La rupture est brutale pour le sous-locatajre
qui devra immédiatement quitter les locaux
5ans pouvoir prétendre 3 upe quelconque in-
demnisation,

La seule possibilite pour le sous-locataire de
faire échec 2 Fapplication de cette régle serait
pour lui de faire valoir I théorie de Pappa-
rence. Il devra alors prouver quil a été teny
dans Fignorance de Ia qualité d’emphytéote
de son bailleur quil considérait comme Je
véritable propriétaire. Dans Ce cas précis, il
pourraimposer au baillepyr principal la pour-
suite de sous-contrat et bénéficier a son égard
du statut des baux commerciai,

Ceci est toutefois difficilement envisagea-
ble en pratique, dans Ja mesure ot la jurjs-
prudence se refuse 3 Feconnaftre cette ap-
parence, méme dans des cas ambigus, En
tout état de cause, I simple mentign dans le
contrat de sous-location de Pexistence dyn
bail emphytéotique permettya d’éviter toute
difficulté avec [e sous-locataire 3 Pexpiration
de celui-ci.

bail emphytéotique, et ceci 5ans possibilité de
recours. Cependant, i convient de s'interro-
gersurle caractere impératif, oy non, de cette
regle édictée 4 Particle susmentionné,

Une régle impérative est une régle qui est
d’ordre public, lequel est constitng par «les
régles intangibles de Torganisation et dy
fonctionnement de PEtat et de Ja SOCiété »,
La sanction des clanses dérogeant 1 une dis-
position d’ordre public est Ia nullite,
Larticle 6 du Code civil dispose aingi que:
«On ne peut déroger par des conventions
particulidres aux Jojs qui intéressent Pordre
Public et les bonnes meeurs »

Cela signifie a contrario que Fon peut dérp-
BET par une convention particylisre aux lois
qui n'intéressent paslordre public,

Or, il ressort que le principe prévu i Particle
L.145-3 du Code de commerce, selon lequel
le sous-locataire commercant perd le béng.
fice du statut des bauy commerciaux 3 la fin
du bail emphytéotique, n'est Pas considérg
comme étant d’ordre public,

Eneffet,en matiére de baux commerciauy, les
régles d’ordre public sont, en [état actue] dy
droit, limitativement Prévues soit par le de.
cret de 1953 relatif ay statyr des baux com-
Merciaux, soit par la jurisprudence,

L en estainsi, entre autres, du droit au renoy.-
vellement, de Ja durée minimale de neuf ans,
de a révision triennale, de Ig réglementation
refative au dépot de garantie, de la forme dy
congé, de Ja durée dy Préavis, de la durée dy
bail renouveld, et deg régles relatives 3 |y dés-
Pécialisation et modification dy loyer.

1l ne ressort dong pj des textes ni de Ja ju-
risprudence que le statut des bayx com-
merctaux doive prendre fin a lissue du bajl
emphytéotique, 1} faut, par conséquent, en-
visager la possibilité d’inclure dans le bajl
emphytéotique une clause Prévoyant que les
baux commerciaux conclus durant ce bajt
seront, a son issue, repris par le propriétaire
qui deviendra, de ce fait, le bailleur direct des
locataires de Pemphytéote,

Une telle clause pourra procurer la sécy.
rité juridique du statut des baux commer-
claux aux sous-locataires de Pemphytéote
qui, en P'absence de cette clause, se verrajent
étre dans la position d’occupant sans droit
ni titre, m

A. L'application dy statut

des baux commerciaux pendant

la durée du bail emphytéotique

Les baux commerciau conclys par l'emphy-
téote seront considérés comme: des sous-lo-
cations indépendantes dy; bail principal. Cha-
que convention est totalement hermétique a
lautre pendant la durée du bail principal,
Aingsi, Je sous-locataire de l’emphytéote, titu-
laire d’un bail commercial, va pouvoir béné-
ficier du droit au renouvellement de son baj]
(article L.145-8 dy Codede commerce), mais
¢galement d’une indempite d'éviction en cas
de non-renouvellement de celui-ci (article
L.145-14 du Code de commerce).

De maniére générale, tant que se poursuit le
bail emphytéotique, le sous-locataire com-
mercant de emphytéote bénéficie a 'égard
de celui-ci de tous les droits contenus dans
leur contrat de bail, mais égalernent de tous
ceux conférés par le Code de commerce aux
Preneurs d’un bail commercia),

B. La fin du régime spécial des
baux commerciaux aprés
Fexpiration du bajf emphytéotigue
Quand Ie bail emphytéotique prend in, les
droits de Pemphytéote sur Pimmeuble s'éte;-
anent, conformément ay principe du « nemo
plus juris» qui veut que 'on ne puisse ac-
corder 4 d’autres Plus de droits que I'on en
a soi-méme. Cette régle est reprise dans une
application stricto sensu ay second alinéa de
Tarticle..145-3 dy Code de commerce: e re.
nouvellement aceordé par lemphytéote 3 son
locataire ne peut dépasser le terme dy baj]
emphytéotique, ce locataire Mayant droif ay
renouvellement que dans Ia limite dela durée
de Pemphytéose {1).
Au terme du bail emphytéotique, le sous-loca-
taire va perdre Je bénéfice dy statut protecteyr
des baux commerciaux et ne pourra préten-
Ire & aucune indemnite d’éviction, Lemphy-
¢ote 'aura alors pasadonner congé au sous-

lil. La possibilité de prolonger

fes baux commerciaux

a fa fin du baif emphytéotigue
Lexpiration du bail emphytéotique entraj-
nait donc Iz fin du régime spécial des bauy
commerciaux sur leg sous-locations conclues
durant Pemphytéose. En effet, ce principe est
affirmé ay second alinéa de Particle L.145.3
du Code de commerce qui dispose que: « Jes
dispositions du statut des baux commercia
s'appliquent aux bauy passés par les emphy-
téotes, sous réserve quela durée dy renouvel-
lement consenti 3 leurs sous-locataires pajt
Pas pour effet de prolonger Poccupation des
lieux au-dela de la date d'expiration du bail
emphytéotique,

Ainsi, [es droits deg sous-locataireg commner-
¢ants tombent brutalement 3 Pexpiration dy

(1) Cass, Civ. 3, 3 octobre 199, JCPE 1997, 4, 147,

(2) Cass. Com, 5 avril 1965, Gaz. Pal, jur. p.285,

(3) Cass. Civ. 34 9 févriar 2005, Loyer et copropriglé
2005, comm, 73,




