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Résume en francais

Ayant souverainement constaté, sur la base d'un faisceau d'indices concordants comprenant un rapport
d'expertise, les déclarations des parties et un acte de partage successoral, que le local litigieux, bien que
disposant d'une entrée distincte, faisait partie intégrante d'un ensemble commercial unique donné a bail
au preneur, une cour d'appel en déduit a bon droit que la demande d'expulsion pour occupation sans
droit ni titre doit étre rejetée. L'appréciation d'un tel acte de partage comme élément de preuve, bien que
le preneur n'y soit pas partie, reléve du pouvoir souverain des juges du fond et ne viole pas le principe de

'effet relatif des contrats.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Arrét n° 2/331, rendu le 01/07/2021, dans le dossier n°
2018/2/3/1306

Vu le pourvoi en cassation formé le 20/07/2018 par la demanderesse susmentionnée, par I'intermédiaire
de son avocat Maitre Rachid (D.), tendant a la cassation de I’arrét n® 1896 rendu par la Cour d’appel de
commerce de Casablanca le 11/04/2018 dans le dossier n® 2016/8206/6238.

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 06/05/2021.
Vu l'avis de fixation de I'affaire a I’audience publique tenue le 01/07/2021.
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 Mohamed Sadek.

Apres en avoir délibéré conformément a la loi.

Attendu qu’il résulte des pieces du dossier et de 1'arrét attaqué, rendu par la Cour d’appel de commerce
de Casablanca, que la demanderesse, Amine (H.), a saisi le Tribunal de commerce de Casablanca d’'une
requéte dans laquelle elle a exposé étre propriétaire d’un bien immobilier comprenant un rez-de-
chaussée et un premier étage, regu par donation de sa mere, Zahra (A.) ; que le défendeur, propriétaire
du local adjacent au rez-de-chaussée lui appartenant, a procédé a 1’occupation dudit rez-de-chaussée en
ouvrant une porte dans le mur mitoyen et I'exploite depuis lors sans droit ni titre ; qu’elle a fait dresser
un proces-verbal de constat et d’interrogatoire qui a établi que le local disposait d’'une entrée sans porte
menant a son propre local donnant sur (...), et que le défendeur prétend que le local qu’il a occupé fait
partie de son fonds de commerce (...) qui lui est loué ; sollicitant qu’il soit jugé de prononcer son
expulsion ainsi que celle de tous occupants de son chef du local sis au rez-de-chaussée de I'immeuble sis

(...).

Le défendeur a répliqué que son auteur, Monsieur Madrek El Haj (A.), louait de son vivant de I'auteur de
la demanderesse I’ensemble du local commercial (le hangar) sis (...) qui comprend des petites
constructions, et qu'apres le déces de son auteur, il a continué a payer l'intégralité des loyers jusqu’'en
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2005 au profit de Zahra (A.), mére de la demanderesse, laquelle a ensuite refusé de percevoir les loyers
au motif qu'une partie du local commercial (le hangar) était devenue la propriété de sa fille par donation
puis par succession ; qu’il a fait une offre de loyers a la nouvelle propriétaire, mais que celle-ci a refusé
de les recevoir et a également refusé de transférer le recu de loyer a son nom, prétendant qu'aucune
relation locative ne la liait a lui ; que le local commercial comprend un rez-de-chaussée et d'autres petites
constructions, dont (...) et (...), ainsi que le rez-de-chaussée du bien immobilier (...) ; que 1'un des
héritiers, Monsieur Abderrafi (H.), a percu l'intégralité des loyers en sa qualité d'héritier et lui a délivré
des quittances pour les montants percus ; que le local commercial objet du litige était exploité par son
pére avant son déces et qu'il lui a succédé depuis environ 40 ans, avant le partage de la succession entre
les héritiers et avant qu'une numérotation ne soit attribuée aux petites constructions, alors qu'il s'agissait
d'un local commercial avec deux entrées, comme en atteste l'acte adoulaire joint. Apres
I’accomplissement des formalités de procédure, un jugement a été rendu ordonnant 1’expulsion du
défendeur et de tous occupants de son chef du local sis au rez-de-chaussée de I'immeuble sis (...) et
rejetant le surplus des demandes. Le condamné a interjeté appel. Aprées la conduite d’'une enquéte puis
d’une expertise par I’expert Abdelali (B.), la Cour d’appel a infirmé le jugement entrepris et, statuant a
nouveau, a rejeté la demande, par son arrét objet du présent pourvoi.

Sur le premier moyen, pris en ses trois branches réunies :

Attendu que la demanderesse au pourvoi fait grief a ’arrét d’avoir violé la loi, par violation des articles
228, 405, 410 et 440 du Dahir formant Code des obligations et des contrats et des articles 59, 67 et 336
du Code de procédure civile, au motif que la cour qui 1'a rendu n'a pas répondu a son moyen de défense
relatif aux dispositions de I'article 440 du Dahir formant Code des obligations et des contrats, qui énonce
que les documents pouvant étre invoqués sont ceux certifiés conformes a 1'original par les fonctionnaires
publics habilités a cet effet. Qu’en se fondant sur l'accord conventionnel en date du 03/01/2012 pour
conclure que son local était une dépendance du local (...) loué au défendeur, bien que ce dernier ne soit
pas partie a cet accord, la cour a violé l'article 228 du Dahir formant Code des obligations et des contrats
qui consacre le principe de 1'effet relatif des contrats. Que, de plus, le défendeur a reconnu dans une
précédente procédure judiciaire, par ses conclusions dans le dossier n® 2013/2/2339, qu'il louait de son
auteur le local sis (...) et non un autre local, ce qui constitue un aveu judiciaire émanant de lui, qui le lie
et constitue une preuve littérale qui ne peut étre contredite que par une autre preuve littérale et non par
des témoignages, conformément aux articles 405 et 410 du Dahir formant Code des obligations et des
contrats. Qu'il existe un ensemble de présomptions légales indiquant que le défendeur au pourvoi ne
dispose d'aucun titre pour occuper le local, notamment les documents qu'il a produits, en particulier
l'acte d'achat, mais que 1'arrét attaqué a ignoré son argumentation, le rendant ainsi violateur de la loi et
dépourvu de base légale saine. La demanderesse ajoute qu'elle a présenté une demande de récusation
contre le jugement avant dire droit ordonnant une visite des lieux par expert, en se fondant sur les
dispositions de l'article 67 du Code de procédure civile et en arguant que la visite des lieux releve de la
compétence de la cour, avec la possibilité de recourir a un expert si l'affaire requiert des informations
qu'elle ne possede pas, et que l'expertise ne peut se concevoir que pour des questions techniques,
conformément a l'article 59 du Code de procédure civile. Le litige actuel portant sur un point de droit, a
savoir la preuve de la relation locative, le recours de la cour a 1'expertise rend sa décision en violation de
I'article précité, car la visite des lieux est de la compétence du conseiller rapporteur en vertu du
paragraphe 3 de l'article 336 du Code de procédure civile, assisté de deux experts si nécessaire, ce qui
expose son arrét a la cassation.

Mais attendu que, si la cour n’est pas tenue de suivre les parties dans tous les aspects de leurs moyens
de défense non pertinents pour le litige, de les discuter et d'y répondre, la cour qui a rendu l'arrét
attaqué n’a pas examiné ce qui a été soulevé dans le moyen concernant les photocopies des documents,
mais il lui est apparu que le défendeur au pourvoi avait joint a ses conclusions en réplique déposées a

Bail commercial - Détermination de I'étendue des lieux loués - Appréciation souveraine des juges du fond fondée sur un faisceau d’indices (Cass. com. 2021)

7110


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-determination-de-letendue-des-lieux-loues-appreciation-souveraine-des-juges-du-fond-fondee-sur-un-faisceau-dindices-cass-com-2021/

Jma

I'audience du 01/02/2017 des copies certifiées conformes des documents que la demanderesse affirmait
n'étre que de simples photocopies, et s’est fondée sur celles-ci pour rendre sa décision. Elle a donc
implicitement écarté ledit moyen de défense et ne 1'a pas ignoré. Il n'y a pas lieu de lui reprocher de
s'étre fondée sur 1'accord du 03/01/2012 dans la motivation de sa décision, considérant que cet accord,
bien que le défendeur n'y soit pas partie, constitue une piéce de forme sous seing privé et un élément de
preuve littérale, faisant foi de son contenu par la simple signature de ses parties. Le fait que la cour s'en
soit prévalue bien que le défendeur n'y soit pas partie releve de son pouvoir souverain d'apprécier les
preuves qui lui sont soumises ou de les écarter, et ne constitue pas une violation des dispositions de
l'article 228 du Dahir formant Code des obligations et des contrats. Que le jugement avant dire droit
qu'elle a rendu ordonnant une visite des lieux par expert ne portait pas sur une question de droit relative
a la preuve de la relation locative, comme le soutient la demanderesse, mais visait a vérifier la
consistance du local et ses annexes, ce qui constitue une mesure d'instruction pour laquelle il est possible
de recourir a l'expertise en vertu de l'article 55 du Code de procédure civile. Quant a ce que la
demanderesse a soulevé concernant le fait que la cour n'a pas répondu a son argumentation sur l'aveu du
défendeur dans ses conclusions déposées dans le dossier n® 2013/2/2339 dans une procédure judiciaire
antérieure, selon lequel il louait de son auteur le local sis (...) et aucun autre local, ce qui constituerait
une preuve littérale ne pouvant étre contredite par témoignages, il appert que, contrairement a ce qu'elle
a avancé, la cour n'a pas réfuté son argumentation sur l'aveu allégué par le contenu des témoignages
recueillis lors de 1'enquéte, mais 1'a rejeté par une motivation qui n'a pas fait 'objet de critique par le
moyen, et qui est ainsi libellée : « Attendu que le litige porte sur le local situé (...) qui est une petite porte
ne portant aucune numérotation selon le constat de 1'expert et les photographies produites par l'intimée,
il en ressort que ce que cette derniére a soulevé concernant la reconnaissance par l'appelant dans une
autre procédure qu'il loue de l'auteur de l'intimée le local sis (...) et non un autre local est dénué de
pertinence, d'autant qu'il est établi par les documents susvisés, a savoir l'accord conventionnel et le
constat de l'expert, qu'il s'agit d'un seul local donnant sur (...) ainsi que sur (...), avec la mention que (...)
concerne la maison dont l'intimée a acquis la propriété exclusive de la superficie comme indiqué ci-
dessus ». En procédant ainsi, la cour n'a pas violé la loi ni les dispositions dont la violation est invoquée,
et le moyen en ses branches est dénué de fondement.

Sur le second moyen :

Attendu que la demanderesse au pourvoi reproche a 'arrét le défaut de base 1égale et un défaut de
motivation équivalant a son absence, au motif que la cour qui l'a rendu a erré en motivant sa décision par
I’existence d’une relation locative fondée sur la longue durée d’exploitation du local litigieux par le
défendeur au pourvoi, se basant sur les dires de ce dernier et sur le déroulement de I'enquéte ordonnée.
Or, la longue durée n'est pas un moyen de preuve de la relation locative et le défendeur au pourvoi est
tenu de prouver le titre de son occupation du local par tous moyens de droit, ce qu'il n'a pas fait. En
fondant sa décision sur l'accord du 03/01/2012 et en le liant au rapport d'expertise établi par l'expert
Abdelali (B.), la cour a erré et n'a pas répondu a ses moyens de défense concernant cet accord, qui
mentionne dans sa neuvieme clause (...) et (...) et non le numéro du local commercial sis (...) et (...)
exploité par le défendeur au pourvoi. De plus, I'accord est formulé en termes généraux, et ce qui conforte
cette these est que le défendeur loue la partie qui était échue a Monsieur Abderrafi (H.) ; s'il avait
réellement loué d'elle ou de son auteur, le local aurait été mentionné dans les quittances de loyer ou dans
I'accord entre les héritiers, ce qui n'a pas été le cas. Ce qui corrobore encore cette affirmation, c'est que
le défendeur au pourvoi a reconnu dans une procédure judiciaire antérieure, par ses conclusions dans le
dossier n°® 2013/2/2339, qu'il louait de son auteur le local sis (...) et non un autre local. Lorsque la cour a
conclu que le local avait trois portes, y compris celle du local litigieux, en se fondant sur le rapport
d'expertise qui n'a pas établi de relation juridique entre elle et le défendeur au pourvoi, et a motivé sa
décision en affirmant « il en ressort que le local mentionné dans l'accord est le local commercial loué a
I'appelant », elle a erré, violé le principe de neutralité et fondé sa décision sur la conjecture et la
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supputation plutot que sur des moyens de preuve légaux. Car l'expertise traite de la relation du local
commercial (...), (...), (...) et non de (...) ou se trouve le local litigieux, qui est situé au rez-de-chaussée de
(...). En ignorant un ensemble de présomptions légales indiquant que le local litigieux n'a aucun lien avec
les locaux exploités par le défendeur au pourvoi, notamment 1'attestation de propriété de la superficie qui
prouve que le local sis (...) est actuellement (...), et que la troisieme facade (...) est en contradiction avec
les documents produits par le défendeur au pourvoi, la cour a entaché sa décision d'une motivation
insuffisante. Il est logiquement impossible qu'une adresse ait trois facades et deux adresses en méme
temps ; les adresses sont différentes : il y a (...) ou se trouve le local du défendeur au pourvoi, portant les
numéros (...) et (...), et il y a (...) ou se trouve son local, portant le numéro (...). En comparant l'acte de
propriété de la superficie avec l'acte d'achat, on constate une différence de numérotation : le premier
porte (...) et (...), et le second porte (...) et (...). De plus, interrogé, le défendeur a déclaré étre
immatriculé au registre du commerce sous le numéro (...), ce qui signifie que son local est distinct des
autres. En examinant l'acte d'achat du pas-de-porte qu'il a produit, il apparait qu'il mentionne une
adresse différente de celle de I'attestation de superficie et de l'acte d'achat, a savoir (...), et confirme que
'acte d'achat porte sur le pas-de-porte d'un local a deux portes et non trois comme il le prétend, ce qui
signifie qu'il s'agit des numeéros (...) et (...). Toutes les quittances de loyer concernent (...) et non (...), ce
qui expose l'arrét attaqué a la cassation.

Mais attendu que, contrairement a ce qu'a soulevé la demanderesse au pourvoi dans le moyen, la cour
qui a rendu l'arrét attaqué n’a pas réfuté son argumentation niant la relation locative avec le défendeur
au pourvoi concernant le local litigieux en se fondant sur la longue durée de son exploitation comme
preuve de leur lien locatif. Elle 1'a rejetée par la motivation suivante : « que ce qu'a déclaré 'appelant
lors de l'audience d'enquéte, a savoir que le local loué dispose d'une fagade sur (...) ainsi que d'une
facade sur (...) ou se trouve une petite porte utilisée pour l'introduction des marchandises nécessaires a
son activité de vente de denrées alimentaires, et ce qu'il a également déclaré, a savoir que l'auteur de
l'intimée possédait un ensemble de locaux dans le méme (...) et (...), est conforme a ce qui est mentionné
dans l'accord conventionnel qu'il a produit avec sa requéte d'appel, lequel indique le partage de la
propriété de la superficie des locaux situés (...) tant a (...) qu'a (...) et (...) entre Mesdames Zahra (A.) et
l'intimée Amine (H.), lesquelles ont acquis en propriété exclusive la superficie du local sis (...) par moitié
chacune depuis le 31/12/1975, avant que Madame (A.) ne fasse donation de sa part a l'intimée le
22/02/2005, cette derniere devenant ainsi l'unique propriétaire du local. Tandis que la propriété de la
superficie de la maison sise (...) est échue a Monsieur El Houssein (H.) et la propriété de la superficie de
la maison sise (...) a Monsieur Said (H.). Et qu'apres le déces de ces deux parties, il a été convenu,
comme mentionné dans le méme acte, entre les héritiers, de partager la propriété de la superficie des
trois maisons, tout en indiquant toujours que l'intimée était I'unique propriétaire du local sis (...) et que
Monsieur Abderrafi (H.) était 1'unique propriétaire de la maison sise (...), et que le local commercial (le
hangar) situé a la fois a (...) et (...) de la méme adresse, la propriété de sa superficie reste a Monsieur
Abderrafi (H.) et Madame Amine (H.), 'intimée, par moitié... Et qu'il est établi par la visite des lieux
effectuée par Monsieur Abdelali (B.) sur ordre de cette cour que le local commercial sis a l'adresse
mentionnée est exploité pour la vente au détail de denrées alimentaires et dispose de trois portes
donnant sur (...) et d'une porte métallique donnant sur (...). En réponse a la question sur la relation du
local avec (...), I'expert a précisé qu'elle consiste en sa situation a I'angle de (...) et (...), et que sur cette
derniere il n'y a aucune fagade mais seulement un mur. Il en ressort que le local mentionné dans l'accord
est le local commercial (le hangar) loué a 1'appelant, et que la mention dans l'accord "situé a la fois a (...)
et (...)" de la méme adresse confirme la véracité des dires de 1'appelant selon lesquels le local commercial
loué inclut également le local situé (...), du fait de 1'accord de tous les héritiers sur ce point, et réfute
l'allégation de l'intimée d'une occupation par l'appelant ». Cette motivation, qui est conforme aux pieces
du dossier et correspond a la réalité et au droit, a permis a la cour de mettre en évidence I'absence de la
qualité d'occupant sans droit ni titre du local litigieux en la personne du défendeur au pourvoi, apres
avoir considéré a juste titre que le local qui lui était loué ne se limitait pas aux locaux ouverts sur (...)
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mais incluait également le local ouvert sur (...) dont 1'expulsion est demandée, le considérant comme une
partie de la chose louée. Elle a donc infirmé le jugement entrepris en ce qu'il avait ordonné son expulsion
dudit local et, statuant a nouveau, a rejeté la demande a ce sujet. Son arrét est ainsi suffisamment motivé
pour le justifier et repose sur une base légale, et les arguments invoqués par la demanderesse au pourvoi
dans le moyen sont dénués de fondement.

PAR CES MOTIFS

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