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Monsieur GRIS est propriétaire et exploitant d'un fonds de commerce d'antiquités dénommé
"Arts antiques" situé dans une rue proche du Musée du Louvre a Paris.

Cette rue est trés connue des amateurs d'art et d'antiquités du monde entier en raison des
nombreux fonds d'antiquités qui y sont exploités.

Monsieur GRIS exploite son fonds dans des locaux qui lui sont loués par Monsieur NOIR selon
bail venant a échéance le 31 décembre 2012.

Le bail précise que :

- le loyer est payable d'avance par trimestre, .

- la seule activité autorisée est le commerce d'antiquités (art. 5 du bail)

- le bail ne pourra étre cédé qu'a I'acquéreur du fonds de commerce (art. 12 du bail).

Le bail contient également une clause résolutoire de plein droit en cas de violation par le
locataire de 1'une quelconque de ses obligations.

Depuis plusieurs années, Monsieur GRIS a développé son activité grace a Internet.

Ne voulant plus subir les contraintes et les cofits de la vie parisienne et étant suffisamment connu
dans le milieu des antiquités, Monsieur GRIS a décidé d'arréter 1'exploitation de son fonds de commerce pour se
consacrer uniquement au commerce d'antiquités par Internet.

Monsieur GRIS a, a cet effet, créé une société "Grisaranticom" qui a €té immatriculée au RCS de
Paris.

Par contrat en date du 5 janvier 2009, Monsieur GRIS a cédé a cette société le fichier de la
clientele de son fonds parisien.

Trois mois plus tard, Monsieur GRIS est contacté par Monsieur AMBRE qui souhaite acheter le
fonds.

Monsieur AMBRE, informé de la cession du fichier de la clientéle, persiste dans son intention. Il
estime en effet que I'élément important est constitué par la clientéle de passage et consideére que la clientele de
Monsieur GRIS ne sera que peu intéressée par sa spécialité, a savoir les antiquités africaines.



Enchanté d'avoir ainsi trouvé une source de gains supplémentaires, Monsieur GRIS vend son
fonds de commerce a Monsieur AMBRE le 1% juin 2009.

L'acte de vente précise que la vente porte sur les éléments du fonds suivants : les agencements, le
bail commercial, le nom commercial, I'enseigne ainsi que I'achalandage qui y sont attachés.

En outre et pour que les choses soient parfaitement claires, Monsieur GRIS a fait insérer dans
l'acte de vente la mention "Observation étant faite que le fichier de clientéle qui a déja fait I'objet d'une cession
est exclu de la présente vente".

Par ailleurs, dans I'acte de vente figurent les mentions prescrites par 'article L 141-1 du Code de
commerce, l'acte précisant que la comptabilité n'était pas analytique, les chiffres indiqués sont globaux et
concernent toutes les activités exercées par le cédant avant le 1% janvier 2009.

Conformément aux dispositions de I'article 1690 du Code civil, l'acte de vente a été signifié
le 10 octobre 2009 par huissier au propriétaire, Monsieur NOIR, pour lui rendre opposable la cession de bail.

Le 20 novembre 2009, Monsieur GRIS a été assigné en justice par Monsieur NOIR en résolution
du bail sur le fondement de 'article 1184 du Code civil pour violation de l'article 12 du bail.

Le lendemain, il a regu une lettre de maitre BOPARLEUR, avocat de Monsieur AMBRE,
I'informant qu'a défaut d'accord pour une résolution amiable de la vente, ayant fait l'objet de I'acte du 1% juin
2009, Monsieur AMBRE serait amené a demander la nullité de la vente en raison de I'inexactitude des mentions
prescrites par l'article L 141-1, telles que figurant dans l'acte du 1¥ juin 2009 ainsi que d'importants dommages
et intéréts en raison du préjudice subi.

Affolé, Monsieur GRIS vient vous demander conseil : il souhaite étre éclairé sur sa situation et
les risques qu'il encourt au regard des prétentions de Monsieur NOIR et de Monsieur AMBRE.

NB : le résumé des faits doit étre succinct mais peut étre avantageusement remplacé par une courte introduction
posant les problémes.

Document autorisé : CODE DE COMMERCE.
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Commentaire de I'arrét ci-joint.

Document autorisé : CODE DE COMMERCE.
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Arrét de la Deuxiéme Chambre, Deuxiéme Section

Prononcé: A |'audience en Chambre du Conseil du VINGT
QUATRE SEPTEMBRE MIL NEUF CENT QUATRE VINGT DIX
HUIT, par J.L. BRIGNOL, président, assisté de D.CAHOUE,
Greffier.

Composition de {a cour lors des débats

Magistrat : O. COLENQ, magistrat chargé du rapport avec
I"accord des parties (articles 786, 910 et 799 du nouveau
code de procédure civile},

Greffier lors des débats: A. THOMAS

Débats: En chambre du conseil le 08 Juillet 1998 . Les parties
ont été avisées de la date & laquelle I’arrét serait rendu.

Compoaosition de la cour lors du délibéré :

Président : J.L. BRIGNOL

Conseillers : J. BOYER
0. COLENO

Nature de |'arrét : CONTRADICTOIRE

APPELANT (E/S

SOCIETE MC DONNALD’S FRANCE SA
1 Rue Gustave Eiffel
78280 GUYANCOURT

Ayant pour avoué la S.C.P BOYER LESCAT MERLE
Ayant pour avocat Maitre BOUYSSQU Pierre du barreau de Castres

FAITS, PROCEDURE ET DEMANDES

Par requéte en date du 21.04.98 déposée au greffe du Tribunal de
Grande Instance de CASTRES le 23.04.98, la S.A.MC DONALD'S
FRANCE a demandé, dans les termes de I’article 5 de la loi du 20 mars
1956, a étre dispensée de la condition d’exploitation du fonds pendant



deux ans prévue a l'article 4, et & étre en conséquence autorisée 3
donner en location-gérance le restaurant Mc Donald’s situé Avenue de
la Chevaliére 3 MAZAMET ({81200).

Par I'ordonnance déférée en date du 28.04.98, le Président du Tribunal
de Grande Instance de CASTRES a rejeté la demande.

Le Ministére Public a recu communication de la procédure, et ne
s'oppose pas & la demande.

La S.A.MC DONALD’S FRANCE conclut a la réformation de |la décision
déférée, faisant valoir que I'impossibilité d'exploiter n'est pas une
condition exclusive de la dispense, que la mise en location-gérance
n‘obéit pas a une volonté de spéculation sur le fonds de commerce

mais répond & un intérét légitime et sérieux que la jurisprudence a tresf-',

largement admis jusqu'a ce jour.

MOTIFS DE LA DECISION

Attendu qu’aux termes de l'article 4 de la loi du 20 mars 1956
modifiée, la personne morale qui concéde une location-gérance doit
avoir été commercante pendant 7 années et avoir exploité pendant
deux années au moins le fonds mis en gérance;

Attendu que la S.A.MC DONALD'S justifie &tre inscrite au Registre du
Commerce depuis 1972 pour une activité d’acquisition, entretien,
gérance d'immeubles lui appartenant en bien propre;

que seule fait donc défaut a I'appelante la durée d’exploitation
personnelle du fonds de commerce créé en 1998 a MAZAMET;

Attendu que l'article 5 de la loi susvisée édicte que les délais de
I'article 4 peuvent étre supprimés cu réduits par Ordonnance du
Président du Tribunal de Grande Instance notamment lorsque
I"intéressé justifie qu’'il est dans I'impossibilité d'exploiter son fonds
personnellement ou par l'intermédiaire de préposés;

Attendu que c’'est & tort que le premier juge a retenu que la
suppression de délai ne pouvait étre accordée gu'en cas d'impossibilité
d’exploitation personnelle ou par préposé, hypothése qui n'est pas
énoncée par la loi comme limitative;

que la rédaction de l'article 5 laisse & la Société MC DONALD'S la
possibilité de faire valoir tout autre moyen qui justifie sérieusement la
demande sans contrevenir aux objectifs poursuivis par la loi;

Attendu qu’il est certain, comme |'a retenu le premier juge, que la




spéculation, inhérente au sens large a toute activité commerciale et ici
envisagée comme la recherche d‘une rentabilité optimale au travers
d’une organisation commerciale, n’est évidemment pas étrangére 3
I‘opération, bien au contraire;

Attendu cependant que les explications données et les justifications
produites par la S.A.MC DONALD’S sur I'importance des colits de
création du fonds, le nombre d’établissements ouverts en France dans
le cadre d’un développement normal de I'exploitation de la licence, et
surtout la longue durée du contrat de location-gérance, font apparaitre
que le principe du recours ab initio & la location-gérance adopté en
I'espéce par la Société MC DONALD’S répond & des choix d’ordre
écaonomique réels et convergents qui, n'emportant pas les effets nocifs
spécifiques de la spéculation sur les fonds de commerce que le
législateur a entendu prévenir en imposant le délai d’exploitation
persannelle pendant deux ans, caractérisent un motif sérieux et
légitime;

que la décision déférée sera en conséquence réformée et la
suppression du délai accordée;

Attendu que la S.A.MC DONALD'S, dans l'intérét exclusif de laquelle
I'instance a été conduite, en supportera les dépens;

PAR CES MOTIFS

La Cour, statuant en chambre du conseil, contradictoirement et en
dernier ressort, aprés en avoir délibéré conformément a la loi,

Déclare I"appel recevable en la forme,

Le dit fondé,

Réformant la décision déférée,

Accorde & fa S.A.MC DONALD’S FRANCE la suppression du délai de
deux ans d’exploitation personnelle pour la mise en location-gérance

du fonds de commerce & destination de restaurant situé Avenue de la
Chevaligre &8 MAZAMET (81200);

Laisse les entiers dépens de l'instance tant en premier ressort qu’en
appel a la charge de la S.A.MC DONALD’S FRANCE;

Le présent arrét a été signé par le Président et le Greffier.

LE GREFFIER _J..EE?%;Q :
Cehss T

D. CAHOUE . .J:L. BRIGN
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Monsieur GEDERON est le dirigeant de la société « GEDERON-INC » qui est propriétaire
d’un supermarché situé dans la périphérie de Colmar qu’elle exploite depuis sa création,
soit le 1° septembre 2005.

Dés I’origine, ledit supermarché a comporté un rayon de « poissons-crustacés ».

Toutefois, cette activité s’étant révélée trés vite déficitaire, la société « GEDERON-INC » a
décidé de la confier a Monsieur GEMLEJEU dans le cadre d’un contrat intitulé « contrat de
location de stand ».

Ce contrat prévoit que Monsieur GEMLEJEU exploitera & ses risques et périls le rayon
« poissons-crustacés » du supermarché dans le cadre des heures d’ouverture du
supermarché moyennant le versement par la sociét¢ GEDERON-INC d’un loyer mensuel
égal a 10 % du chiffre d’affaires H.T. réalisé.

Ce contrat a été conclu le 1% octobre 2006.

Depuis le 15 novembre 2008, Monsieur GEMLEJEU a cessé d’exploiter le stand et a
disparu sans laisser ’adresse, ruiné par sa passion du jeu et poursuivi par de multiples
créanciers.

Le 17 décembre 2009, la société « GEDERON-INC » recoit deux lettres de mise en
demeure de Maitre Z. ORO, avocat.

Dans la premiére, Maitre Z. ORO agissant pour le compte de la société « FISH » réclame a
la société GEDERON-INC le paiement d’une facture de poissons et crustacés de 20.000 €.

Dans la seconde, Maitre Z. ORO agissant pour le compte du concessionnaire RENAULT de
Colmar réclame a la société « GEDERON-INC » paiement du solde de la facture
correspondant & I’achat par Monsieur GEMLEJEU d’un véhicule, soit 30.000 €.

Interloqué, Monsieur GEDERON a téléphoné & Maitre Z. ORO pour lui demander de
préciser le fondement de ses demandes. ’

Maitre Z. ORO lui a répondu trés laconiquement en lui indiquant que les demandes de ses
clients sont fondées sur les articles L 144-1 et suivants du Code de Commerce, c’est-a-dire
sur les textes relatifs a la location gérance.

Monsieur GEDERON vient vous consulter :il aimerait savoir si les prétentions de la société
FISH et du concessionnaire RENAULT a I’égard de la société « GEDERON-INC » sont

fondées.

Document autorisé Code de Commerce
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‘CODE DE COMMERCE

C.com,, art. L. 144-6 a L. 145-2 (19)

-d’exclusivité, I’écoulement au détail des produits fabriqués ou distri-

bués par lui-méme ;

9° (2° [du II] dénuméroté, Ord. n° 2004-274, 25 mars 2004,
art. 10, II, 4°) (48) Aux loueurs de fonds de commerce de cinéma,
théatres et music-halls.

[II] (Alinéa abrogé, Ord. n° 2004-274, 25 mars 2004, art. 10, I,
3°) (48).

1° et 2° (1° et 2° dénumérotés, Ord. n® 2004-274, 25 mars 2004,
art. 10, II, 4°. — V. désormais 8° et 9° respectivement) (48).

Art. L. 144-6. — Au moment de la location-gérance, les dettes du
loueur du fonds afférentes & I’exploitation du fonds peuvent étre
déclarées immédiatement exigibles par le tribunal de commerce de la
situation du fonds, s’il estime que la location-gérance met en péril

leur recouvrement.

L’action doit étre introduite, 4 peine de forclusion, dans le délai de

trois mois a dater de la publication du contrat de gérance dans un jour-

nal habilité a recevoir les annonces légales.

. Art. L. 144-7. — Jusqu’a la publication du contrat de location-

‘gérance et pendant un délai de six mois a compter de cette publica-
‘tion, le loueur du fonds est solidairement responsable avec le

locataire-gérant des dettes contractées par celui-ci & I’occasion de
" e

. I’exploitation du fonds.

Art. L. 144-8. — Les dispositions des articles L. 144-3, L. 144-4 et
L. 144-7 ne s’appliquent pas aux contrats de location-gérance passés
par des mandataires de justice, chargés, a quelque titre que ce soit, de
I’administration d’un fonds de commerce, a condition qu’ils aient été
autorisés aux fins desdits contrats par ’autorité de laquelle ils tien-
nent leur mandat et qu’ils aient satisfait aux mesures de publicité pré-
vues.

Art. L. 144-9. - La fin de la location-gérance rend immédiatement
exigibles les dettes afférentes 2 ’exploitation du fonds ou de I’établis-
sement artisanal, contractées par le locataire-gérant pendant la durée
de la gérance.

Art. L. 144-10. — Tout contrat de location-gérance ou toute autre
convention comportant des clauses analogues, consenti par le pro-
priétaire ou I’exploitant d’un fonds de commerce ne remplissant pas
les conditions prévues aux articles ci-dessus, est nul. Toutefois, les
contractants ne peuvent invoquer cette nullité a I'encontre des tiers.

La nullit¢ prévue a I’alinéa précédent entraine a 1’égard des
contractants la déchéance des droits qu’ils pourraient éventuellement
tenir des dispositions du chapitre V du présent titre réglant les rap-
ports entre bailleurs et locataires en ce qui concerne le renouvelle-
ment des baux 4 loyer d'immeubles ou de locaux 2 usage commercial,
industriel ou artisanal.

Art. L. 144-11. - Si le contrat de location-gérance est assorti d’une
clause d’échelle mobile, la révision du loyer peut, nonobstant toute
convention contraire, ére demandée chaque fois que, par le jeu de
cette clause, ce loyer se trouve augmenté ou diminué de plus du quart
par rapport au prix précédemment fixé contractuellement ou par déci-
sion judiciaire.

SiI'un des éléments retenus pour le calcul de la clause d’échelle
mobile vient a disparaitre, la révision ne peut étre demandée et pour-
Suivie que si les conditions économiques se sont modifiées au point
?’egtrainer une variation de plus du quart de la valeur locative du

onds.

Art. L. 144-12. — La partie qui veut demander la révision doit en
faire 1a notification a I'autre partie par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception ou par acte extrajudiciaire.

A défaut d’accord amiable, ’instance est introduite et jugée
conformément aux dispositions prévues en matiére de révision du
Prix des baux a loyer d’immeubles ou de locaux 2 usage commercial
ou industriel.

Le juge doit, en tenant compte de tous les éléments d’appréciation,
adapter le jeu de 1’échelle mobile 2 la valeur locative équitable au jour
de la notification. Le nouveau prix est applicable  partir de cette
méme date, 2 moins que les parties ne se soient mises d’accord avant
ou pendant ’instance sur une date plus ancienne ou plus récente.

Art. L. 144-13. - Les dispositions des articles L. 144-11 et L. 144-
12 ne sont pas applicables aux opérations de crédit-bail en matiére de
fonds de commerce ou d’établissement artisanal mentionnées au 3°
de Particle 1°" de la loi n° 66-455 du 2 juillet 1966 relative aux entre-
prises pratiquant le crédit-bail (49).

Les dispositions de I’article L. 144-9 ne sont pas applicables lors-

- que le locataire-gérant qui a pris en location par un contrat de crédit-

bail un fonds de commerce ou un établissement artisanal I&ve I’ option
d’achat.

CHAPITRE V
DU BAIL COMMERCIAL

Section 1. — Du champ d’application

Art. L. 145-1. - L. — Les dispositions du présent chapitre s’ appli-
quent aux baux des immeubles ou locaux dans lesquels un fonds est
exploité, que ce fonds appartienne, soit 3 un commergant ou 4 un
industriel immatriculé au registre du commerce et des sociétés, soit &
un chef d’une entreprise immatriculée au répertoire des métiers,
accomplissant ou non des actes de commerce, et en outre :

1° Aux baux de locaux ou d’immeubles accessoires 4 I’exploitation
d’un fonds de commerce quand leur privation est de nature i compro-
mettre I’exploitation du fonds et qu’ils appartiennent au propriétaire
du local ou de I'immeuble od est situé I’établissement principal. En
cas de pluralité de propriétaires, les locaux accessoires doivent avoir
€t€ loués au vu et au su du bailleur en vue de I’utilisation jointe ;

2° Aux baux des terrains nus sur lesquels ont été édifiées — soit
avant, soit apres le bail — des constructions 2 usage commercial,
industriel ou artisanal, & condition que ces constructions aient été éle-
vées ou exploitées avec le consentement exprés du propriétaire.

II. — Si le fonds est exploité sous forme de location-gérance en
application du chapitre IV du présent titre, le propriétaire du fonds
bénéficie néanmoins des présentes dispositions sans avoir 2 justifier
de I'immatriculation au registre du commerce et des sociétés ou au
répertoire des métiers.

Art. L. 145-2. — 1. - Les dispositions du présent chapitre s’appli-
quent également :

1° Aux baux des locaux ou immeubles abritant des établissements
d’enseignement ;

2° Aux baux consentis aux communes pour des immeubles ou des
locaux affectés, soit au moment de la location, soit ultérieurement et
avec le consentement exprés ou tacite du propriétaire, a des services
exploités en régie ;

3° Aux baux d’immeubles ou de locaux principaux ou accessoires,
nécessaires 2 la poursuite de I’activité des entreprises publiques et
établissements publics a caractére industriel on commercial, dans les
limites définies par les lois et réglements qui les régissent et 2 condi-
tion que ces baux ne comportent aucune emprise sur le domaine
public ;

4° Sous réserve des dispositions de I'article-L. 145-26 aux baux des
locaux ou immeubles appartenant & 1'Etat, aux départements, aux
communes et aux établissements publics, dans le cas od ces locaux ou
immeubles satisfont aux dispositions de I’article L. 145-1 ou aux 1°
et 2° ci-dessus ;

5° Aux baux d’immeubles abritant soit des sociétés coopératives
ayant la forme commerciale ou un objet commercial, soit des sociétés
coopératives de crédit, soit des caisses d’épargne et de prévoyance ;

6° Aux baux des locaux consentis 4 des artistes admis 2 cotiser 2 la
caisse de sécurité sociale de la maison des artistes et reconnus auteurs

(49) Art. L. 144-13. - Article abrogé et codifié, Ord, n® 2000-1223,
JivdDéC. 2000, art. 1¢" et 4 & 6. — V. désormais C. monét. fin., art. L. 313-7.
—NDLR.
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(18) C. com., art. L. 143-18 a L. 144-5

CODE DE COMMERCE

Les brevets d’invention compris dans la cession d’un fonds de
commerce restent soumis pour leur transmission aux régles édictées
aux articles L. 613-8 et suivants du Code de la propriété intellec-
tuelle.

Art. L. 143-18. — Si le titre d’ou résulte le privilége inscrit est &
ordre, la négociation par voie d’endossement emporte la translation
du privilege.

Art. L. 143-19. — L’inscription conserve le privilége pendant dix
années 2 compter du jour de sa date. Son effet cesse si elle n’a pas été
renouvelée avant I’expiration de ce délai.

Elle garantit au méme rang que le principal deux années d’intérét.

Art. L.'143-20. — Les inscriptions sont rayées, soit du consente-
ment des parties intéressées et ayant capacité a cet effet, soit en vertu
d’un jugement passé en force de chose jugée.

A défaut de jugement, la radiation totale ot partielle ne peut étre
opérée par le greffier que sur le dépot d’un acte authentique (Mots
ajoutes L. n°2003-721, 1°" aohit 2003, art. 3) (44) < ou sous seing
prlve diiment enregistré >de consentement 2 la radiation donné par le
créancier ou son cessionnaire régulidrement subrogé et justifiant de
ses droits.

La radiation totale ou partielle de I'inscription prise & I'Institut
national de la propriété industrielle est opérée sur la production du
certificat de radiation délivré par le greffier du tribunal de commerce.

Section 3. — Des intermédiaires
et de la répartition du prix

Art. L. 143-21. — Tout tiers détenteur du prix d’acquisition d’un
fonds de commerce chez lequel domicile a été €lu doit en faire la
répartition dans les trois mois de la date de I’acte de vente.

A P’expiration de ce délai, la partie la plus diligente peut se pour-
voir en référé devant la juridiction compétente du lieu de I’ élection du
domicile, qui ordonne soit le dépdt & la Caisse des dép6ts et consigna-
tions, soit la nomination d’un séquestre répartiteur.

Art. L. 143-22. —Lorsque la confiscation d’un fonds de commerce
est prononcée par une juridiction répressive en application des
articles 225-16, 225-19 et 225-22 du Code pénal et 706-39 du Code
de procédure pénale, 1’Etat doit procéder 2 la mise en vente du fonds
confisqué selon les formes prévues par le présent titre dans un délai
d’un an, sauf prorogation exceptionnelle de ce délai par ordonnance
du président du tribunal de grande instance. Il n’est tenu & I’égard des
créanciers qu’a concurrence du prix de vente de ce fonds.

Cette mise en vente doit &tre réalisée sous forme d’une annonce
légale faite quarante-cing jours au moins avant la vente, que celle-ci
ait lieu par adjudication ou sous forme amiable.

Les siiretés inscrites apres la date de la mention de I’engagement
des poursuites pour I’une des infractions visées au premier alinéa sont
nulles de plein droit sauf décision contraire du tribunal.

L’autorité administrative peut, 2 tout moment, demander la fixa-
tion du loyer & un taux correspondant  la valeur locative des locaux.

Lorsque le propriétaire du fonds confisqué est en méme temps pro-
priétaire des locaux dans lesquels le fonds est exploité, il doit étre éta-
bli un bail dont les conditions sont fixées, 4 défaut d’accord amiable,
par le président du tribunal de grande instance, qui statue dans les for-
mes prévues pour les baux d’immeubles ou de locaux & usage com-
mercial, industriel ou artisanal.

Art. L. 143-23 (45). — Un décret en Conseil d’Etat détermine les
mesures d’exécution des chapitres I*" et II ci-dessus et du présent cha-
pitre, notamment les émoluments & allouer aux greffiers des tribunaux
de commerce, les conditions dans lesquelles sont effectuées, 4 1'Ins-
titut national de la propriété industrielle, les inscriptions, radiations et
délivrances d’états ou certificats négatifs concernant les ventes, ces-

sions ou nantissements des fonds de commerce qui comprennent des
brevets d’invention ou licences, des marques de fabrique et de com-
merce, des dessins et modéles industriels.

11 détermine, en outre, les droits a percevoir par le Conservatoire

des arts et métiers, pour le service de I'Institut national de la propriété
industrielle, sur les inscriptions et mentions d’antériorité, de subro-

gation et de radiation, les états d’inscriptions ou certificats qu 11}9’5‘3:1 .

existe aucune.

CHAPITRE IV
DE LA LOCATION-GERANCE

%
Art. L. 144-1. — Nonobstant toute clause contraire, tout contat ou

convention par lequel le propriétaire ou I’exploitant d’un fon s

commerce ou d’un établissement artisanal en concéde totalement oit
partiellement la location & un gérant qui ’exploite a ses risques et
périls est régi par les dispositions du présent chapitre.

Art. L. 144-2 (46). — Le locataire-gérant a la qualité de commer-
cant. Il est soumis & toutes les obligations qui en découlent.

Lorsque le fonds est un établissement artisanal, le locataire-gérant
est immatriculé au répertoire des métiers et est soumis a toutes les
obligations qui en découlent.

Art. L. 144-3. — Les personnes physiques ou morales qui concé-
dent une location-gérance doivent (Mots supprimés, Ord. n°® 2004-
274, 25 mars 2004, art. 10, I, 1°) (47) < ... > avoir exploité pendant
deux années au moins le fonds ou I’établissement artisanal mis en
gérance.

(Alinéa abrogé, Ord. n°2004-274, 25 mars 2004, art. 10, I,
2°) (47).

Art. L. 144-4. — Le délai prévu par I’article L. 144-3 peut étre sup-
primé ou réduit par ordonnance du président du tribunal de grande
instance rendue sur simple requéte de I’intéressé, le ministére public
entendu, notamment lorsque celui-ci justifie qu’il est dans I’impossi-
bilité d’exploiter son fonds personnellement ou par I’intermédiaire de
préposés.

Art. L. 144-5. — [I] (Numérotation supprimée, Ord. n° 2004-274,
25 mars 2004, art. 10, 11, 1°) (48) L’article L. 144-3 n’est pas appli-
cable :

1° A I'Btat ;

2° Aux collectivités territoriales ;

3° Aux établissements de crédit ;

4° Aux majeurs faisant ]’ objet d’une mesure de protection légale ou
aux personnes hospitalisées en raison de troubles mentaux dans les
conditions fixées par les articles L. 3211-2 et L. 3212-1 A L. 3212-12
du Code de la santé publique, en ce qui concerne le fonds dont ils
étaient propriétaires avant la mesure de protection légale ou avant la
survenance de I’hospitalisation ;

5° Aux héritiers ou légataires d’un commercant ou d’un artisan
décédé, ainsi qu’aux bénéficiaires d’un partage d’ascendant, en ce qui
concerne le fonds recueilli ;

6° A I’établissement public créé par I’article L. 325-1 du Code de
I’urbanisme ;

7° (7° créé, Ord. n® 2004-274, 25 mars 2004, art. 10, 11, 2°) (48)
Au conjoint attributaire du fonds de commerce ou du fonds artisanal
2 la suite de la dissolution du régime matrimonial, lorsque ce conjoint
a participé a son exploitation pendant au moins deux ans avant la dis-
solution du régime matrimonial ou son partage ;

8° (I° [du II] dénuméroté, Ord. n°2004-274, 25 mars 2004,
art. 10, II, 4°) (48) Au loueur de fonds de commerce, lorsque la
location-gérance a pour objet principal d’assurer, sous contrat

(44) Art. L. 143-20. — Voir supra note (13).
(45) Art. L. 143-23. - V. T. appl. : D. 28 aoiit 1909. - NDLR.

(46) Art. L. 144-2. — L'article 3 de la loi n° 56-277 du 20 mars 1956,
codifié a l'article L. 144-2 du Code de commerce, avait été abrogé par
Uarticle 1°" du décret n® 86-465 du 14 mars 1986. — NDLR.

© LexisNexis SA - 2006

(47) Art. L. 144-3. — Application a I’outre-mer : V. Ord. n® 2004-274,
25 mars 2004, art. 48, I et 49, I.
(48) Art. L. 144-5. — Voir supra note (47).
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POLITIQUES ET DE GESTION
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DROIT DES SOCIETES 1% sem.

Durée de I’épreuve : 3 heures.

Commentez ’arrét du 8 avril 2010

Cass. 3e civ., 8 avr. 2010, n° 08-70.338, FS-P+B, Sté Jasmin « P'tit mec et p'tite nana » ¢/ Filloux (pourvoi ¢/
CA Aix-en-Provence, 4e ch., sect. C, 2 oct. 2008) : JurisData n° 2010-003388

Sur le moyen unique du pourvoi incident, ci-aprés annexé :

Attendu qu'ayant retenu que la société Jasmin démontrait qu'elle s'était maintenue dans les lieux loués
depuis le 31 octobre 2001 malgré le bail conclu avec Mme Maximin, son associée majoritaire, qui n'était
pas immatriculée au registre du commerce et des sociétés, qu'elle justifiait que le commerce exploité était
resté le méme, avec la méme enseigne, qu'elle avait réglé les loyers, notamment en 2003, qu'elle avait
toujours payé I'électricité, le téléphone et la taxe professionnelle et que Mme Filloux avait agi en fraude des
droits de la société Jasmin, qui était réputée bénéficier des dispositions statutaires & l'expiration du bail
initial, en concluant le 7 octobre 2001, en toute connaissance de cause un deuxiéme bail dérogatoire avec un
préte-nom, la cour d'appel, qui a pu en déduire que cette fraude commise par la bailleresse, dans le but
d'éluder le statut des baux commerciaux, avait suspendu la prescription pendant la durée du bail conclu avec
Mme Maximin, a légalement justifié sa décision de ce chef;

Mais sur le moyen unique du pourvoi principal, qui est recevable :

Vu larticle L. 145-5 du Code de commerce dans sa rédaction applicable en 'espéce, ensemble le principe
selon lequel la fraude corrompt tout ;

Attendu que les parties peuvent, lors de I'entrée dans les lieux du preneur, déroger aux dispositions du
chapitre V du titre IV du livre premier du code de commerce a la condition que le bail soit conclu pour une
durée au plus égale a deux ans ; que si, a l'expiration de cette durée, le preneur reste et est laissé en
possession, il s'opere un nouveau bail dont I'effet est réglé par les dispositions de ce chapitre ; qu'il en est de
méme en cas de renouvellement expres du bail ou de conclusion, entre les mémes parties, d'un nouveau bail
pour le méme local ;

Attendu, selon l'arrét attaqué (Aix-en-Provence, 2 octobre 2008), que, par acte du 24 novembre 1999, Mme
Filloux a donné a bail a la société Jasmin, pour une durée de 23 mois s'achevant le 31 octobre 2001, des
locaux & usage commercial ; que par acte du 7 octobre 2001, Mme Filloux a donné a bail 4 Mme Maximin,
associée majoritaire de la société Jasmin, les mémes locaux pour une durée de 23 mois s'achevant le 6
octobre 2003 ; que par un troisieme contrat, Mme Filloux a donné a bail les mémes locaux a la société
Jasmin pour une durée de 23 mois s'achevant le 6 septembre 2005 ; que Mme Filloux ayant manifesté le 20
octobre 2005 son intention de mettre fin a ce dernier bail, la société Jasmin l'a assignée pour se voir
reconnaitre le bénéfice du statut des baux commerciaux ;



Attendu que, pour rejeter cette demande, l'arrét retient que la société Jasmin a valablement renoncé au droit
a la propriété commerciale qu'elle avait acquise depuis le ler novembre 2001 en signant un nouveau bail
dérogatoire le 2 octobre 2003, contenant une clause expresse, non équivoque, de renonciation au bénéfice
du statut des baux commerciaux ;

Qu'en statuant ainsi, alors que la fraude commise lors de la conclusion de baux dérogatoires successifs
interdit au bailleur de se prévaloir de la renonciation du preneur au droit & la propriété commerciale, la cour
d'appel, qui a relevé que Mme Filloux, en concluant un deuxiéme bail dérogatoire avec Mme Maximin,
associée majoritaire de la société Jasmin, avait agi en fraude des droits de cette société, réputée bénéficier
des dispositions statutaires depuis 'expiration du bail initial, et qui n'a pas tiré les conséquences légales de
ses propres constatations, a violé le texte et le principe susvisés ;

Par ces motifs :

Casse et annule, sauf en ce qu'il a rejeté la fin de non-recevoir de prescription biennale soulevée par Mme
Filloux, I'arrét rendu le 2 octobre 2008, entre les parties, par la cour d'appel d'Aix-en-Provence ; remet, en
conséquence, sur les autres points, la cause et les parties dans 1'état ou elles se trouvaient avant ledit arrét et,
pour étre fait droit, les renvoie devant la cour d'appel d'Aix-en-Provence, autrement composée ;

Document autorisé : code de commerce
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SUJET : ,
Commentez I’arrét de la chambre commerciale de la Cour cassation du 23 novembre 2010 :

Cour de cassation chambre commerciale 23 novembre 2010

REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LA COUR DE CASSATION, CHAMBRE COMMERCIALE, a rendu I’arrét suivant :

Donne acte a Mme Henriette X..., épouse Y..., 2 M. Antoine Y... et & M. JeanBaptiste Y... de ce qu’ils se sont désistés de
leur pourvoi et @ M. Bernard Y... de ce qu’il s’est désisté de son pourvoi en tant que formé a encontre de la société
Mazars Duparc et associés, de la société KPMG, de MM. JeanPierre et Sébastien Z..., de Mmes Monique Z... et Virginie
A..., de M. Sébastien B... et de Mmes Annick et Virginie B... ;

Attendu, selon I’arrét attaqué, qu’en 1996, la société Manutention Terminal Nord développement (MTND) a été
constituée afin de prendre le contrdle de la société de Manutention Portuaire GMP (GMP) ; que le capital de la société
MTND, ayant M. Bernard Y... pour président, était détenu a hauteur 33, 33 % par la société Managers Invest, contrdlée
par la famille Y... et dirigée par M. Bernard Y..., et de 16, 7 % par la société Feron de Clebsatel, le solde, soit 50 %, étant
reparti entre les sociétés 3i et Financiére Roussel ; que la société Feron de Clebsatel et la société Egis Ports, devenue
Portsynergy France (Portsynergy), ayant manifesté leur souhait d’acquérir la totalité des actions représentant le capital de
la société MTND, une premiére convention, ayant pour objet la préparation de cette acquisition, a été conclue le 31 mai
2000 entre les sociétés Managers Invest, 3i et Financiére Roussel, d’une part, les sociétés Feron de Clebsatel et
Portsynergy, d’autre part ; que par actes des 13 octobre 2000, les membres des familles Z..., B... et Y..., dont M. Bernard
Y..., (les cédants) ont vendu a la société Feron de Clebsatel I’intégralité des actions représentant le capital de la société
Managers Invest tandis que les sociétés 3i et Financiére Roussel cédaient a la société Portsynergy 50 % des titres de la
société MIND ; qu’ayant ultérieurement découvert I’existence de prélévements indus et de factures fictives, qui
donneront lieu & la condamnation de M. Jacques B..., chef comptable du groupe MTND, pour faux, usage de faux et abus
de confiance, les sociétés Portsynergy et Feron de Clebsatel, faisant valoir qu’elles avaient été victimes de manceuvres
dolosives de la part des cédants, ont assigné ces derniers ;

Sur le deuxiéme moyen, qui est recevable :

Vu Iarticle L. 225251 du code de commerce ;

Attendu que pour condamner M. Y... & payer a la société Portsynergy la somme de 646 229, 90 euros a titre de
dommagesintéréts, I’arrét, aprés avoir relevé que M. B..., qui exercait les fonctions de chef comptable tant au sein de la
société holding MTND qu’au sein de la société GMP, avait, par différents moyens, détourné a son profit des sommes
dépendant de I’actif social, pour des montants estimés & 2 578 219 francs et 281 500 francs, et, en outre, procédé a des
facturations fictives afin de majorer les résultats des exercices de la société MTND clos les 30 septembre 1999 et 30
septembre 2000, a hauteur de 4 429 000 francs pour le premier et de 4 048 380 francs pour le second, retient que si M.
Y.., en sa qualit¢ de président directeur général de la société MTND ne peut étre tenu pour responsable des
détournements commis par M. B..., il a par ses graves négligences rendu possible sinon facilité la commission des
surfacturations ; que I’arrét ajoute que M. Y..., s’il ne s’en est pas rendu complice, a au moins facilité par sa propre
négligence les agissements délictueux de M. B..., dont il a profité, et qu’ainsi, il ne peut prétendre s’exonérer de la
responsabilité qu’en tant que dirigeant social il doit supporter du fait de ces surfacturations qui ont eu pour effet de
majorer les résultats de la société MTND en septembre 1999 ; que Iarrét en déduit que M. Y... doit étre tenu pour
responsable des manoeuvres dolosives commises :



2

Attendu qu’en se déterminant par de tels motifs, sans rechercher si M. Y... avait commis une faute séparable de ses
fonctions sociales, la cour d’appel n’a pas donné de base 1égale a sa décision ;

PAR CES MOTIFS, et sans qu’il y ait lieu de statuer sur les autres griefs :

CASSE ET ANNULE, mais seulement en ce qu’il a condamné M. Y..., in solidum, avec M. B..., & payer a la société
Portsynergy, d’une part, a la société Feron de Clebsatel, d’autre part, la somme de 646 229, 30 euros a titre de
dommagesintéréts ainsi que celle de 10 000 euros, au titre de ’article 700 du code de procédure civile, I’arrét rendu le 16
avril 2009, entre les parties, par la cour d’appel de Rouen ; remet, en conséquence, sur ce point, la cause et les parties
dans I’¢tat ot elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour étre fait droit, les renvoie devant la cour d’appel de Caen ;

Documents autorisés : code de commerce et code des sociétés
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SUJET : Commentez I’arrét suivant :

Cass. 3e civ. 16 mars 2011 n° 10-15.459 (n° 301 FS-PB), Lefebvre ¢/ Angot

Attendu, selon Iarrét attaqué (CA Caen 12 janvier 2010, 1re ch.), que M. Lefebvre, qui avait constitué avec
Mme Angot alors qu’ils vivaient en concubinage la société civile immobiliere LAJG (la SCI), a assigné son
associée et la SCI en dissolution anticipée de la société et en désignation d’un liquidateur ;

Attendu que M. Lefebvre fait grief a 1’arrét de le débouter de cette demande, alors, selon le moyen, que si la
mésentente entre associés ne peut justifier la dissolution que s’il y a paralysie du fonctionnement de Ia société
ou dysfonctionnement grave de la société, en revanche, la disparition de I’affectio societatis, élément constitutif
de la société, doit justifier, 4 elle seule, la dissolution notamment dans une société de personnes regroupant
deux associés, sans qu’il soit besoin de constater en outre une paralysie du fonctionnement de la société, ou un
dysfonctionnement grave affectant le fonctionnement de la société ; qu’en décidant le contraire, les juges du
fond ont violé I’article 1844-7 5° du code civil, ensemble I’article 1830 du code civil ;

Mais attendu qu’ayant exactement retenu que la mésentente existant entre les associés et par suite la disparition
de Iaffectio societatis ne pouvaient constituer un juste motif de dissolution qu’a la condition de se traduire par
une paralysie du fonctionnement de la société, la cour d’appel, qui a souverainement relevé que les difficultés
rencontrées n’étaient pas suffisamment graves pour paralyser le fonctionnement social, a rejeté a bon droit la
demande de M. Lefebvre ;

D’ou il suit que le moyen n’est pas fondé :

Par ces motifs : Rejette.

Document autorisé : Code de commerce ou code des sociétés



