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Version francaise de la décision

Cour de cassation - Chambre commerciale - en date du 21/10/2021 - Arrét n° 514/2 - Dossier n°
438/3/2/2018

Vu le pourvoi en cassation formé le 24/01/2018 par les demanderesses susmentionnées, par
I'intermédiaire de leur avocat, Maitre Abdallah (L.), tendant a la cassation de 1’arrét n® 5588 rendu par la
Cour d’appel de commerce de Casablanca le 07/11/2017 dans le dossier n® 3131/8206/2017.

Vu le mémoire en réponse déposé le 14/05/2018 par le défendeur au pourvoi, par 'intermédiaire de
Maitres Abdelali (Q.), Najia Manoubia (T.) et Driss (L.), tendant au rejet du pourvoi.

Vu les autres pieces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile du 28/09/1974.

Vu l'ordonnance de dessaisissement et de communication du dossier en date du 07/10/2021.
Vu l'avis de fixation de 1'affaire a I'audience publique du 21/10/2021.

Vu I'appel des parties et de leurs représentants et leur non-comparution.

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Hassan Serrar, et apres avoir entendu
les observations de 1'avocat général, Monsieur Mohammed Sadek.

Apres en avoir délibéré conformément a la loi.

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et de 1’arrét attaqué que les demanderesses au pourvoi ont, le
20/03/2012, saisi le Tribunal de commerce de Casablanca d’une requéte exposant qu’elles sont
propriétaires du local commercial sis a (...), loué par Abdeddaim (N.), lequel a sollicité de la
demanderesse Fatima (A.) I'autorisation d’effectuer quelques réparations, mais qu’elle a découvert qu’il
avait procédé a des transformations majeures du local, consistant en la construction de deux mezzanines
en béton armé et le creusement de profondes fosses dans le sol, ce qui constitue un motif grave et
légitime pour demander son éviction, conformément aux dispositions de l’article 11 du dahir du 24 mai
1955 ; qu'il a recu d’elles un congé, puis a engagé la procédure de conciliation qui s’est soldée par un
proces-verbal de non-conciliation ; elles ont sollicité que le tribunal valide le congé aux fins d’éviction qui
lui a été notifié le 14/09/2011 et ordonne son éviction, ainsi que celle de tout occupant de son chef, des
lieux loués ; apres la réponse du défendeur et le dépot par ce dernier d’'une demande reconventionnelle
exposant que les demanderesses lui avaient déja notifié un congé en date du 17/10/2007, fondé sur les
meémes motifs que le congé actuel, et qui a fait I'objet d’un arrét d’appel pronongant sa nullité et rejetant
la demande de validation, ce dont il résulte que la présente action a déja été jugée ; il a conclu au rejet de
la demande principale et, sur sa demande reconventionnelle, a la nullité du congé qui lui a été signifié le
04/09/2011 ; un jugement a été rendu pronongant la nullité du congé ; les demanderesses au pourvoi ont
interjeté appel de ce jugement, et la Cour d’appel de commerce 1'a infirmé et, statuant a nouveau, a
validé, sur la demande principale, le congé aux fins d’éviction et a ordonné 1'éviction de l'intimé, ainsi
que celle de tout occupant de son chef, des lieux loués, et a rejeté la demande reconventionnelle ; cet
arrét a été cassé par la Cour de cassation par son arrét n°® 224/3 en date du 29/03/2017, au motif que : «
la cour, auteur de l’arrét attaqué, a motivé sa décision de valider le congé aux fins d’éviction et
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d’ordonner 1'éviction du demandeur du local comme suit : « qu'indépendamment de la recevabilité du
moyen tiré de I'autorité de la chose jugée soulevé par I'intimé devant la cour, il est constant, a I’examen
du congé objet de l'arrét invoqué, que celui-ci était fondé sur la réalisation de transformations majeures
et anarchiques dans le local, sans en préciser la nature et le type ; que ledit arrét s’est principalement
fondé, pour prononcer la nullité du congé, sur le manque de clarté de son motif, faute de préciser les
transformations, leur nature, les lieux qu’elles ont affectés et la raison pour laquelle elles étaient
anarchiques et radicales ; alors qu'’il ressort de I’examen du congé objet de la présente action qu’il est
fondé sur la réalisation de transformations qu’il a précisément détaillées, a savoir la construction de deux
mezzanines en béton armé et le creusement de profondes fosses de plus d’un metre dans le sol du local ;
le congé a également indiqué que ces transformations avaient été réalisées de maniere anarchique,
affectant les lieux loués et les locaux d’habitation situés au-dessus » ; que I'autorité de la chose jugée ne
s’attache qu’au dispositif du jugement et a ses motifs, ce dont il ressort qu’il n’y a pas lieu de retenir
I'exception de la chose jugée en raison de la différence entre les deux congés ; alors qu’il est constant,
d’apres les propres énonciations de 1’arrét attaqué, que le demandeur au pourvoi avait soulevé dans son
mémoire en réponse devant le premier juge, assorti d'une demande reconventionnelle tendant a la nullité
du congé, « que la partie demanderesse lui avait déja notifié un congé en date du 17/10/2007 contenant
les mémes motifs que ceux du congé dont la validation est demandée, et qu’un arrét d’appel a été rendu
pronongant la nullité du congé et le rejet de la demande de validation... » ; qu’il a maintenu le méme
moyen en réponse a l'appel interjeté par ses adversaires ; qu’il ressort des pieces du dossier telles
qu’elles étaient soumises aux juges du fond que le premier congé, notifié au demandeur au pourvoi le
17/10/2007, était fondé sur le fait qu'il « a procédé a des transformations majeures et radicales dans le
local, qui ont de surcroit été réalisées de maniere anarchique, ce qui constitue un danger pour les locaux
d’habitation situés dans I'immeuble... » ; ce congé a été le point de départ d’'une premiere action intentée
par les défenderesses au pourvoi, tendant a 1’éviction du demandeur au pourvoi du local concerné ; ce
dernier a alors présenté une demande visant a faire déclarer la nullité du congé aux fins d’éviction,
laquelle a abouti au prononcé de 'arrét n° 329 du 10/06/2010 dans le dossier n°® 3625/2009 par la Cour
d’appel de commerce de Casablanca, qui a prononcé la nullité du congé et rejeté la demande de
validation et d’éviction ; cet arrét est devenu irrévocable suite au rejet du pourvoi en cassation formé par
les bailleresses, lesquelles ont ensuite, le 14/09/2011, demandé une seconde fois au preneur de quitter le
meéme local, au motif qu’il aurait procédé a des transformations majeures consistant en la construction de
deux mezzanines en béton armé et le creusement de profondes fosses dans le sol du local ; or, ce sont les
mémes motifs qui étaient énoncés de maniere générale dans le premier congé, comme en atteste le
rapport d’expertise établi par I’expert Sghir (B.) en date du 23/02/2009, réalisé dans le cadre de la
premiere action susmentionnée, ou il est indiqué que « la partie demanderesse - la propriétaire - a
déclaré que le défendeur a effectué des transformations radicales dans le local en y creusant et en créant
un sous-sol, ce qui pourrait a tout moment menacer le local et ses occupants, et qu’il y a également
construit deux mezzanines » ; par conséquent, la cour, auteur de l'arrét attaqué, en considérant que les
deux congés étaient fondés sur des motifs différents, a dénaturé les faits et a fondé sa décision sur une
motivation erronée, ce qui justifie sa cassation. »

Apres renvoi de 'affaire devant la méme Cour d’appel de commerce, et apres dépot des conclusions des
défenses des parties et dépot par I'intervenante volontaire (S.) d'une demande d’intervention volontaire
aux termes de laquelle elle a sollicité qu'’il soit sursis a statuer et que les procédures soient menées a leur
terme, la Cour d’appel a rejeté 1’appel en confirmant le jugement entrepris et a rejeté la demande
d’intervention volontaire ; cet arrét est celui qui est déféré a la censure de la Cour.

Sur le moyen unique :

Attendu que les demanderesses au pourvoi font grief a ’arrét d’'un manque de motivation équivalant a
son absence et d’une violation de la loi, au motif que la cour d’appel, pour confirmer le jugement

Autorité de la chose jugée : irrecevabilité d'une nouvelle demande en expulsion fondée sur les mémes faits qu'une précédente action définitivement rejetée (Cass. com. 2021)

719


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/autorite-de-la-chose-jugee-irrecevabilite-dune-nouvelle-demande-en-expulsion-fondee-sur-les-memes-faits-quune-precedente-action-definitivement-rejetee-cass-com-2021/

Jma

entrepris, s’est fondée sur les dispositions de 1’article 451 du Code des obligations et des contrats,
invoqué par le défendeur au pourvoi, lequel article énonce que pour qu'il y ait autorité de la chose jugée,
il doit y avoir identité de parties, d’objet et de cause ; qu'en comparant les deux actions, il apparait que
I'objet de la premiére action tendait a la validation du congé aux fins d’éviction notifié au défendeur au
pourvoi - le preneur - le 07/10/2007, tandis que 1'objet de la présente action tend a la validation du congé
aux fins d’éviction qui lui a été notifié le 14/09/2014 ; qu’il en ressort une différence d’objet entre les
deux actions, en raison de la différence des congés objets de chaque action, et qu’il ne faut pas confondre
la cause de l'action et le motif du congé ; que le défendeur au pourvoi avait déja soulevé ce moyen en
premiere instance, auquel il a été répondu par mémoire en date du 06/08/2012, dans lequel il était
indiqué que I'arrét d’appel antérieur du 10/06/2010, produit pour invoquer 1’autorité de la chose jugée, a
affirmé dans ses motifs, précisément a la fin de la page 6 et au début de la page 7, en motivant sa
décision, que : « le congé notifié dans le cadre des dispositions du dahir du 24/05/1955 doit remplir
toutes les conditions de validité formelles et étre fondé sur un motif clair, sérieux et constant... il en
résulte que l'allégation contenue dans le congé relative a la réalisation de transformations radicales et
anarchiques n’était pas claire, faute de préciser leur nature, les lieux qu’elles ont affectés et ce qui les
rendait anarchiques et radicales, de sorte que le motif de résiliation du contrat n’est pas clair... et le
congé, en tant qu’acte juridique, requiert que les motifs qui y sont allégués pour justifier le non-paiement
d’une indemnité soient établis au moment de sa notification... » ; que ce motif relatif au congé a conduit
les demanderesses a notifier un autre congé remplissant toutes les conditions de forme et de fond ; que le
tribunal de premiére instance a suivi ce raisonnement dans la motivation de son jugement en considérant
que l'objet de la présente action tend a la validation du congé notifié le 14/09/2011 et qu’il est différent
de 'objet de I'action précédente qui tendait a la validation du congé notifié le 07/10/2007 ; que bien que
ce jugement ait rejeté la demande de validation du congé, il a tranché la question de l'autorité de la
chose jugée, et n’a pas été frappé d’appel par le défendeur au pourvoi, qui s’est contenté de l'invoquer
comme moyen de défense en appel ; qu’elles ont fait observer dans leur mémoire du 26/01/2015 que
I'intimé pouvait demander a la cour d’appel de confirmer le jugement de premiere instance tout en
contestant les motifs de ce jugement relatifs a ’autorité de la chose jugée ; que pour ce faire, il aurait di
interjeter un appel partiel contre ce jugement en ce qu’il n’a pas fait droit a son exception d’autorité de la
chose jugée, et qu’il n’a pas le droit d'invoquer ce moyen de maniere définitive des lors qu’il n’a pas fait
appel du jugement sur ce point ; que la cour d’appel I'a relevé dans les motifs de son arrét en indiquant :
« indépendamment de la recevabilité de I'invocation de ce moyen par l'intimé devant cette cour... » ;
qu’elle a formulé cette observation parce que le jugement de premiére instance n’a pas été frappé
d’appel sur ce point, qui est donc devenu judiciairement tranché ; qu’en vertu de l'article 419 du Code
des obligations et des contrats, les jugements sont considérés comme des actes authentiques méme avant
d’étre exécutoires et font foi des faits qu’ils constatent ; que la justice a tranché le débat sur I'autorité de
la chose jugée, et que cette décision n’a fait 1’objet d’aucun recours, conformément aux dispositions de
l'article 451 du méme code ; que la cour a donné son avis explicite sur le premier congé, qu’elle a jugé
peu clair, ce qui les a amenées a corriger cette lacune et a préciser la nature des transformations
anarchiques effectuées par le défendeur au pourvoi ; qu’on ne peut prétendre que la cour n’a pas fondé
son jugement sur ce motif, car en présence de plusieurs motifs, la cour est libre de fonder son jugement
sur le motif de son choix apres avoir donné son avis clair sur le premier congé, ce qui justifie la
notification du second ; que la Cour de cassation n’a jamais affirmé qu’il y avait autorité de la chose
jugée, comme a tenté de I'interpréter le défendeur au pourvoi, mais a affirmé textuellement que « la
cour, auteur de l'arrét attaqué, en considérant que les deux congés étaient fondés sur des motifs
différents, a dénaturé la réalité et a fondé sa décision sur une motivation erronée, ce qui justifie sa
cassation » ; que la cour de renvoi est tenue de se conformer au point de droit énoncé dans l'arrét de la
Cour de cassation, laquelle, apres avoir examiné les motifs des premier et second congés, a constaté qu'il
s’agissait des mémes motifs et que la motivation de ’arrét d’appel rejetant 1’exception d’autorité de la
chose jugée était contraire a la réalité ; que par conséquent, I’arrét de la Cour de cassation n’a pas statué
sur I'existence ou non de l'autorité de la chose jugée, laissant a la cour de renvoi toute latitude pour
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statuer sur ce moyen ; que la confirmation par la cour du jugement entrepris, sur la base d’une
motivation insuffisante équivalant a son absence, expose son arrét a la cassation.

Mais attendu que la Cour d’appel de commerce, auteur de 1'arrét attaqué, a constaté, au vu des piéces du
dossier qui lui était soumis, que les demanderesses au pourvoi ont notifié au défendeur au pourvoi - le
preneur - un congeé aux fins d’éviction dans le cadre des dispositions du dahir du 24/05/1955, fondé sur la
réalisation par ce dernier de transformations anarchiques dans les lieux loués constituant un danger pour
les locaux d’habitation, lequel lui a été notifié le 17/10/2007 ; que le preneur en a contesté les termes et
qu’un arrét d’appel a été rendu a ce sujet par la Cour d’appel de commerce de Casablanca sous le n° 329
en date du 10/06/2010 dans le dossier n° 3624/2009, prononc¢ant sa nullité et rejetant la demande de
validation et d’éviction ; qu’elles lui ont ensuite notifié un nouveau congé, signifié le 14/09/2011, fondé
sur le méme motif que le congé précédent, a savoir la réalisation de transformations majeures dans le
local, consistant en la construction de deux mezzanines en béton armé et le creusement de profondes
fosses dans son sol ; qu’elle a, a juste titre, considéré que par le prononcé de l'arrét d’appel
susmentionné, qui a fait I’objet d’un arrét de la Cour de cassation rejetant le pourvoi formé par les
demanderesses au pourvoi, et qui a prononcé la nullité du premier congé notifié au défendeur au pourvoi
le 17/10/2007 et fondé sur les mémes motifs que le second congé, objet de la présente action, et lequel ne
s’est pas fondé, dans les motifs de sa décision, uniquement sur le fait que le précédent congé ne précisait
pas les transformations effectuées, leur nature, les lieux qu’elles ont affectés et la raison pour laquelle
elles étaient anarchiques, mais a également considéré que le motif sur lequel ledit congé était fondé, a
savoir la réalisation par le défendeur au pourvoi des transformations et la construction des mezzanines,
n’était pas sérieux, et ce, apres une mesure d’instruction consistant en une expertise en la matiere,
contrairement a ce que soutiennent les demanderesses au pourvoi dans leur moyen, a savoir que l’arrét
d’appel avait prononcé la nullité du précédent congé en raison de simples irrégularités de forme qui
auraient été corrigées dans le second congé ; qu’'en statuant en confirmant le jugement entrepris en ce
qu'il a rejeté la demande de validation du congé aux fins d’éviction notifié au défendeur au pourvoi - le
preneur - le 14/09/2011, lequel n’était pas tenu d’interjeter appel du jugement de premiere instance qui
avait fait droit a I’ensemble de ses demandes pour invoquer I’exception de la chose jugée, elle s’est
conformée a l'arrét de la Cour de cassation et a suffisamment motivé sa décision pour la justifier ; le
moyen n’est donc pas fondé.

Par ces motifs,

La Cour de cassation rejette le pourvoi et condamne les demanderesses aux dépens.
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