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[47] Valeur du fonds de commerce et valeur de I'enimle

Lors d'un partage de communauté, un fonds de caoereété évalué a trois millions
d’euros. Notons que si le fonds était commun, I'eufle, dans lequel le commerce était
exerce, était un propre de I'époux. Aujourd’huidernier, attributaire du bien, prétend que
cette valeur « tient compte de la valorisation classtructions pour la somme de un million
de francs ». Par conséquent, si I'on revient spaléage, I'épouse devrait rapporter cing-cent-
mille euros. Penchons-nous sur le fond de la quesfui est relative a I'évaluation du fonds
de commerce et considérons I'équité de ce partage.

Le fonds de commerce de garage, réparations auites@b vente de tous véhicules a
été acquis un million d’euros en 1950. Mais l'imrokeudans lequel le fonds de commerce
était exploité n'est devenu la propriété, en prppde Monsieur, qu'en 1964. Nous
supposerons qu’il est exact que I'estimation dudfode commerce lors du partage a tenu
compte « de la valorisation des constructions sdtt allons défendre cette idée.

L'immeuble dans lequel le fonds est exploité netgEs en étre un éléménCette
opinion est critiquée par certains auteurs, réemisplus ancierfs mais elle triomphe en
droit positif. Il n’en demeure pas moins que laigiton et la localisation du fonds sont des
conditions de lattraction de la clientele. C’estupquoi le droit au bail ou le droit de
concession immobiliére figurent dans le fonds etenstituent méme souvent les éléments
les plus importants. Mais lorsque c’est la mémeaqane qui est propriétaire de 'immeuble et
du fonds de commerce, elle ne peut se louer an@lme sa propre chose. Il en résulte cet
inconvénient dénonceé par tous, que dans le casamtiseement le fonds se trouve privé de la
valeur que représente son attachement au liewiest affecté

Et pourtant, le droit au bail est présent en puissaEn effet, si le commercant
propriétaire de son local procéde a la vente dudpil est obligé de concéder un bail a
I'acquéreur, ce dont il est certainement tenu cenguiur le calcul du prix de cessiorsi,
apres le déces du propriétaire, le partage attribdends a un héritier et I'immeuble a un
autre, ce dernier est également tenu d’octroyembaih au précédeft De méme encore,
lorsque lI'immeuble est un bien propre et le fonas hien commun, le propriétaire de
l'immeuble doit accorder un bail & son conjointihtitaire ou au tiers adjudicataire

! Sur les questions que nous allons aborder il &itdoir J.-B. Blaise, Les rapports entre le foddscommerce
et 'immeuble dans lequel il est exploitétd com 1966, 827.

2 Lamy commerecial, Rueil-Malmaison, Lamy, 2006, n°37

% G. CendrierLe fonds de commerc&™ éd., Paris, Dalloz, 1930, n°94, pp. 68-69. Ou mé&tmaler, mais
parce gu'il ne voyait dans le fonds que la clien# ne voulait pas plus y voir le bail ou les rhardises que
I'immeuble, Droit commercial Paris, 1925, n°85, p. 72.

4 Lamy commercial, n°35. Cette perte n’est pas émiu sol, mais & tout ce qui s’y incorpore (comsins),
ainsi qu'aux immeubles par destination (outils).

® L'on cite cette solution étrange, ancienne, end’Cour d’appel, qui veut qu’en caswdmte forcéelu fonds le
propriétaire ne soit pas tenu de concéder un Haitipudicataire : Lyon, 12 mars 1958az. Pal.1959.2.15,
R.D.C.1959.864, obs. A. Jauffret.

®Civ., 25 avr. 1963D. 1963.713, note R. Savatier.

" M. PédamonDroit commercia] 2™ éd., Paris, Dalloz, 2000, n°328, note 1, pp.249-2%n cite des
décisions en sens contraire (Civ. 25 nov. 1¥57,958.389 ; Civ. 1, 11 juin 196B, 1969.1, note Voirin), mais
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Dans notre cas, I'immeuble était un propre de Maunsiet le fonds, bien commun,
devait lui étre attribué. Ne pas tenir compte, pbévaluation de ce fonds, de la valeur
représentée par son attachement a des construdmms par ailleurs, la valeur avait
augmenté, c’eut été léser le copartageant nomattiire du fonds, et avantager outre mesure
son attributaire. Le partage conventionnel de lmmonauté nous semble donc avoir été
équitable en en tenant compte.

il faudrait voir si elles concernent bien le prégaire de 'immeuble commergant. Enfin lorsqueoieds est
propre et I'immeuble commun, le commercant ne pupas exiger un bail de son conjoint ou du tiers
attributaire de I'immeuble.



