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1l n'existe pas de bail spécifique aux associations. En régle générale, c'est donc la liberté contractuelle prévue
par le Code civil qui sapplique entre le bailleur et son locataire associatif. Toutefois, en fonction notamment
de la nature de I'activité exercée par 'association, certains baux spécifiques peuvent étre signés, soit de droit,
soit volontairement. Tous comportent une part de liberté contractuelle qui impligue une certaine vigilance,
particulitrement concernant 'usage des focatix.

rincipalement, les locaux ser-
vant a lactivité d’enseignement
d'une association devrent étre

sournis au régime des baux commerciaux
(1), quelle que soit [a matiére enseignée
(formation scolaire, sports divers...), et
qu'il y ait délivrance ou non d'un diplome.
En revanche, il est nécessaire que l'ensei-
gnement repose sut une pédagogie orga-
nisée et mette en ceuvre une réelle orga-
nisation denseigrement.

Régimes obligatoires

De méme, si lenseignement nécessite
une autorisation administrative, Yasso-
ciation ne pourra bénéficier du statut
des baux commerciaux que si elle en est
effectivernent titulaire. Plus rarement,
ce bail est applicable aux quelques asso-
ciations immatriculées au RCS (Registre
du commerce et des sociétés) par excep-
tion. Lorsque le local associatif est affecté
4 un usage exclusivernent professionnel,
il reléve obligatoirement du statut du
bail professionnel (2), dés lors que l'ac-

tivité n'est pas de nature industrielie ou
commerciale. Sans exigence particuliére
guant 4 la qualité du locataire, ce bail s'ap-
plique aux associations qui accormplissent
des actes de production, distribution ou
prestation de services, 4 titre habituel, de
facon rémunérée et qui se caractérisent
par une « organisation », de telle maniére
que l'association revéte la forme d'une
entreprise. Enfin, sile contrat porte sur
une exploitation agricole, il doit étre sou-
Tnis au statut du bail rural (3).

Choix des parties

Pouvant étre percus comme contrai-
gnants, les baux spéciaux conférent
néanmains au bailleur et au locataire
des garanties et protections. Pour cette
raison, les parties peuvent décider d'un
commun accord (4) de se placer sous le
régime spécial du bail commercial, sta-
tut trés protecteur pour le locataire, ou
du bail professionnel, plus souple. Ces
baux correspondent bien notamment
2 des associations fiscalisées, Loption

» Convention d'occupation
précaire : activités éphéméres
artistiques, sociales, humanitaires

- Bail civil ; siege d'une association
sans activité matérielle ni activité
professionnelle, association
cultuelle, association de défense,
association de quartier, cercles
de réflexion

= Bail professionnel ; associations

de promotion de produits,

associations médico-sociales,
associations de formation

« Bail commercial : associations
d'enseignement sportif ou artistique,
épiceries associatives, ateliers
d'insertion.

MB : Avant de conclure volontairement

un bail commercial, un baii « test»

préalabie est aussi envisageable.

Ce bail dérogatoire (17) de 3ans

maximum, permet ainsi de s'assurer

de la qualité du locataire ou de la

faisabllité de Pactivité. A I'échéance,

il peut &tre converti en ball commercial

ou ne pas étre reconduit.
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pour un bail d'habitation végi parlaloi du
8 juillet 1989 est également envisageable
(5). Le choix du bail commerdial est inté-
ressant pour les asscciations pour plu-
sieurs raisons. Cest un bail stable (neuf
ans au moins), qui se reconduit automa-
tiguement & féchéance a défaut de congé.
Congé dont la procédure stricte {6) est
trég protectrice du locataire, quireste en
revanche libre de résilier le bail tous les
trois ans.

Par ailleurs, 'association locataire béné-
ficie aussi d'un droit au renouvellement
du bail, ou a4 une indemnité d'éviction
a défaut. Limmatriculation au RCS 4 la
date du renouvellement n'est en effet pas
une condition impérative de ce droit en
cas de soumission volontaire au statut
(7). De son coté, le bailleur s'assure de
louer son bien sur une longue période, et
peut réviser le loyer tous les 3 ang, outre
une indexation annuelle, Cette révision
étant plafonnée, sauf cas particulier, l'as-
sociation profite d'une bonne visibilité
des cotits futurs. Le choix du bail com-
mercial doit étre sécurisé par une option
claire ef sans équivoque lors dela rédac-
tion du bail, notamment par la rédaction
d'un préambule explicitant le choix ou des
références nombreuses aux dispesitions
applicables du Code de commerce. Le bail
professtonnel est un intermédiaire entre
le bail civil et le bail commercial. Les dis-
positions obligatoires sont moins nom-
breuses et moins strictes, puisquelles se
limitent principalement a la durée mini-
mum du bail {six ans) et au renouvelle-
ment automatique en fin de contrat, le
locataire étant libre de quit?er les locaux
4 tout moment (8).



Destinations des locaux

A défaut d'un bail spécial applicable de
droit ou velontairement, ke contrat reléve
de la Iiberté contractuelle, dans les limites
du Code civil (9), relatives principalement
aux obligations élémentaires des parties,
aux travaux et réparations, ainsi quaux
éventuelies dégradations des lieux loués.
En revanche, contrairement aux baux spé-
claux, le bail civil se révéle plus précaire,
puisqu'il cesse de plein droit a Yexpira-
tHon du terme (10). Cette liberté s'illustre
particulierement dans la définition de la
destination des locaus, c’est-a-dire T'usage
pour lequel la location est consentie, quel
que soit le type de bail conclu (11). Celle-
ci ne figure pas obligatoirement dans le
contrat, mais peut, 2 Finverse, &tre déter-
minée de manidre plus cu moing restric-
tive. Une détermination précise facilite
Uinterprétation de 'usage convenu, mais
peut s'avérer particulidrement rigide et
empécher toute modification d'activité
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du locataire, autorisa-

sauf & requérir 1

tion du bailleur. Par ailleurs, le preneur
d'un bail commercial nest pas enfermsé
dans le type d'activités énumérées dans le
bail,
expressément citées mais complémen-

dans la mesure oft des activités non

Le réglement d'un immeuble en
copropriété peut interdire ou

limiter 'exercice de certaines
activités. ll est alors nécessaire
que ja destination du bail soit
conforme & ces dispositions (15),
Par exemple, une copropriété
imposant un usage exclusif
d’habitation {16) empéche

une association d'occuper les
ligux, celie-ci ne pouvant pas

« habiter »,

taires sont considérées comme fmplici-
tement incluses dans la destination, ce
qui permet de tenir compte de Pévolu-
tion nécessaire de l'activité,

Changement d'usage

Loption pour le bail commercial trouve ici
un intérét certain puisque le locataire dis-
un droit dit de déspé-
clalisation (12} lui permettant d'
une activité connexe ou complémentaire
(favorisant lexercice de celle initialement
prévue), sans l'accord du bailleur. Une
transformation compléte de Yactivité doit
en revanche étre autorisée (13). La pru-
dence est nécessaire pour toute modifi-

pose dansce cas d
adjoindre

cation de 'usage du local, dans la mesure
ot elle peut étre une cause de résiliation
du bail. Une rédaction précise ne laisse
L) .
pas la place 3 l'incertitude quant au non-
respect du contrat, alors quune destina-
tion imprécise ou absente est dbumise a
T'aléa de I'imterprétation judiciaire, source
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