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C'est a bon droit qu'une cour d'appel retient, d'une part, que l'existence d'un contrat de bail suffit a
conférer au bailleur la qualité pour agir en résiliation pour non-paiement des loyers, sans qu'il soit tenu
de justifier de son droit de propriété sur le bien loué. D'autre part, elle déduit exactement qu'un congé
accordant au preneur un délai pour libérer les lieux supérieur a celui contractuellement prévu ne lui
cause aucun grief et n'entraine pas la nullité de la procédure.

Enfin, ayant relevé que le contrat stipulait 1'acquisition définitive du dépot de garantie par le bailleur, elle
en conclut a juste titre que les conditions de la compensation avec les loyers impayés ne sont pas réunies.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Arrét n° 2/330, en date du 01/07/2021, dossier commercial n°
2018/2/3/1176

Vu le pourvoi en cassation formé le 22/06/2018 par la demanderesse susmentionnée, par I'intermédiaire
de son avocat Maitre Abdelaziz (A.), tendant a la cassation de I'arrét n° 2423 rendu par la Cour d’appel
de commerce de Casablanca le 23/05/2015 dans le dossier n® 2015/8206/599.

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 03/06/2021.
Vu l'avis de fixation de 1'affaire a 1'audience publique du 01/07/2021.

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

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

Apres en avoir délibéré conformément a la loi.

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et de 1'arrét attaqué que la défenderesse au pourvoi, (Ch. A.),
a saisi le Tribunal de commerce de Rabat, par une requéte en date du 26/06/2014, dans laquelle elle a
exposé que la défenderesse, (B.), lui louait les locaux commerciaux dénommés Restaurant (T.) (...)
moyennant un loyer mensuel de 21.580,00 dirhams et que, suite a la cessation du paiement dudit loyer
depuis le 01/11/2011, elle lui avait notifié un congé dans le cadre des dispositions du Dahir du 24 mai
1955, lequel lui a été signifié le 27/09/2013, sans qu'elle ne s'y conforme, sollicitant qu'il soit statué sur la
validation du congé d'éviction et 1'expulsion de la défenderesse et de tout occupant de son chef des
locaux loués. Aprés accomplissement des formalités de procédure, un jugement a été rendu ordonnant
I'expulsion de la défenderesse et de tout occupant de son chef des locaux sis a (...) et rejetant le surplus
des demandes. La demanderesse au pourvoi en a interjeté appel et la Cour d’appel de commerce a
confirmé ledit jugement par son arrét, objet du présent pourvoi.

Sur les premier et quatrieme moyens, réunis :

Attendu que la demanderesse au pourvoi fait grief a 1'arrét d'avoir violé l'article premier du Code de
procédure civile et 1'article 230 du Dahir formant Code des obligations et des contrats, au motif qu'elle a
soulevé le défaut de qualité de la défenderesse au pourvoi pour notifier le congé, celle-ci n'ayant pas
produit de certificat de propriété attestant de son droit sur I'immeuble, mais que la cour d'appel n'a pas
répondu a cette exception. Elle soutient également que le contrat de bail stipulait dans ses clauses
l'obligation pour chaque partie de notifier a I'autre un préavis par lettre recommandée pour mettre fin a
la relation locative, en lui accordant un délai de trois mois pour libérer les lieux, et que la défenderesse
au pourvoi n'a pas inclus ledit délai dans le congé qui lui a été notifié, y mentionnant un délai de 15 jours
alors que le contrat prévoyait un délai de trois mois. De plus, la cour d'appel a considéré qu'un délai de
six mois était suffisant, alors que cette durée concerne le délai d'éviction pour occupation sans droit ni
titre, tandis que le délai de 15 jours concerne le paiement du loyer. Le délai convenu était de trois mois et
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non de 15 jours qui lui a été accordé dans le congé, ce qui lui a causé un préjudice. En outre, la septieme
clause du contrat de bail prévoyait le versement d'une garantie pour le paiement du loyer d'un montant
de 664.000,00 dirhams, et il incombait a la défenderesse au pourvoi de procéder a une compensation
légale ou judiciaire pour déduire le montant du loyer de celui de la garantie, dans le cas ou l'une des
parties se trouverait en situation de créancier et de débiteur en méme temps, méme en présence d'un
accord contraire, ce qui expose l'arrét attaqué a la cassation.

Mais attendu que la cour d'appel, en rejetant I'argument de la demanderesse au pourvoi relatif au défaut
de qualité de la défenderesse au pourvoi pour notifier le congé litigieux, a motivé sa décision en ces
termes : « Attendu que la relation locative étant établie entre les parties en vertu du contrat de bail dont
une copie certifiée conforme est versée au dossier, daté du 01/02/2007, il n'y a pas lieu d'exciper de la
preuve de la propriété. Par conséquent, le congé est considéré comme ayant été délivré par une personne
ayant qualité pour le faire, et le motif invoqué est dénué de pertinence », considérant que 1'existence d'un
contrat de bail conclu entre elles suffisait a établir cette qualité. S'agissant des arguments soulevés par la
demanderesse au pourvoi concernant le non-respect par la défenderesse au pourvoi du délai de trois mois
pour la notification du congé et la réalisation d'une compensation entre la créance réclamée et le
montant de la garantie fixé a 640.000,00 dirhams, la cour les a rejetés par une motivation selon laquelle «
le fait de ne pas avoir mentionné dans le congé le délai de trois mois prévu au contrat ne saurait
constituer un motif de nullité, des lors qu'il a été accordé a la demanderesse au pourvoi un délai plus
long, a savoir les six mois requis par le Dahir applicable en I'espéce, et qu'elle n'a subi de ce fait aucun
préjudice. Concernant l'argument relatif a I'absence de compensation entre la créance réclamée et le
montant de 640.000,00 dirhams, ce montant est distinct des loyers et la demanderesse au pourvoi n'est
pas en droit de procéder a une quelconque compensation a ce titre, au vu de la clarté des termes de la
septieme clause du contrat de bail qui énonce que la bailleresse acquiert définitivement ledit montant et
que la preneuse renonce a en réclamer la restitution pour quelque cause que ce soit ». Cette motivation,
qui n'encourt aucune critique, a mis en évidence que la défenderesse au pourvoi s'est conformée aux
clauses du contrat de bail conclu entre les parties en accordant un délai de six mois pour 1'éviction, délai
supérieur a celui convenu dans ledit contrat, qui prévoyait 1'octroi par chaque partie a 1'autre d'un délai
de trois mois pour la libération des lieux et non pour le paiement du loyer comme indiqué dans le moyen.
La cour a considéré a juste titre que 1'absence de mention dudit délai dans le congé n'entrainait pas sa
nullité, et que les conditions de la compensation entre les loyers réclamés et le montant de la garantie de
664.000,00 dirhams, versé a la bailleresse lors de la conclusion du contrat de bail, n'étaient pas réunies
en l'espece, en application des dispositions de la septiéme clause dudit contrat qui énonce que la
bailleresse acquiert définitivement ledit montant et que la preneuse renonce a en réclamer la restitution
pour quelque cause que ce soit. Ce faisant, la cour n'a violé aucune des dispositions dont la violation est
alléguée, et les arguments invoqués par la demanderesse au pourvoi dans les deux moyens sont sans
fondement.

Sur les deuxiéme et troisieme moyens, réunis :

Attendu que la demanderesse au pourvoi fait grief a 1'arrét d'avoir violé les articles 6 et 27 du Dahir du
24 mai 1955 ainsi que les articles 37, 38, 39 et 516 du Code de procédure civile, au motif que la
défenderesse au pourvoi n'a pas précisé le destinataire du congé ni les motifs de 1'éviction de maniere
détaillée, et qu'elle a réclamé les loyers, la taxe d'édilité, les frais d'entretien, de gardiennage et de
sécurité, ce qui rendait matériellement impossible de se conformer aux termes du congé. Elle soutient
que l'article 6 du Dahir du 24 mai 1955 impose au bailleur 1'obligation de motiver le congé, ce qui en fait
un simple préavis ordinaire, dépourvu de tout effet juridique. Elle ajoute que le contrat de bail, dont les
signatures ont été légalisées le 01/02/2007, prévoyait une reconduction tous les trois ans, et que cette
reconduction a eu lieu du 01/01/2007 au 01/02/2010, puis du 01/02/2010 au 01/02/2013, et du
01/02/2013 au 01/02/2016. Or, les dispositions du Dahir du 24 mai 1955 exigent que le congé soit notifié
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dans un délai de six mois avant la fin du contrat, ce qui impliquait qu'il aurait di étre notifié vers le
milieu de 1'année 2015, en mai ou juin 2015, et non en septembre 2013, ce qui doit entrainer sa nullité.
De méme, il a été fait mention d'un congé sous le numéro 2012/5428 en date du 08/10/2012 et notifié le
18/10/2012 selon le proces-verbal de 1'huissier de justice dressé le 27/09/2013, mais ce congé, qui se
fonde sur un délai de 15 jours, n'a aucune existence en fait ou en droit. De plus, il mentionne la réception
par I'employé Ali (A.), alors qu'aucun employé de ce nom ne travaille pour elle. Une notification valide
exige que soient mentionnés l'identité compléte, le numéro de la carte d'identité nationale du
destinataire, sa qualité et le lieu de la notification, ou son refus de recevoir l'acte avec toutes les
mentions le prouvant, ce qui rend le congé vicié en la forme et au fond. En outre, le contrat de bail et la
requéte introductive d'instance ont fixé I'adresse des locaux litigieux a (...), mais il ressort du dispositif du
jugement, de la requéte introductive, du proces-verbal de notification, de la demande de notification du
congé et de l'ordonnance y afférente que I'adresse des locaux a été précisée par l'ajout de la lettre C et
des immeubles n° 18 et 20, alors que le contrat mentionne les numéros 52-54 sans la lettre C et les
immeubles sans les numéros 18 et 20. Tous les documents produits par la défenderesse au pourvoi
contiennent également la mention : "occupant les locaux commerciaux dénommés Restaurant (T.)", alors
que le contrat de bail ne contient pas cette mention. La notification a une personne morale par
l'intermédiaire de son employé, sans que celui-ci ait recu délégation pour ce faire, la rend irréguliere.
Enfin, le procés-verbal de notification est signé par I'huissier de justice et son clerc assermenté, sans qu'il
soit précisé si ce dernier a prété le serment 1égal et si sa signature a été apposée dans le registre spécial
du greffe du tribunal dont il dépend.

Mais attendu que les arguments soulevés par la demanderesse au pourvoi dans ces deux moyens ne
constituent qu’un simple exposé de faits et de dispositions 1égales et ne contiennent aucun grief précis
dirigé contre I'arrét attaqué, ils sont par conséquent irrecevables.

PAR CES MOTIFS

La Cour de cassation rejette le pourvoi et condamne la demanderesse aux dépens.
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