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Base légale

Article(s) : 78 - 639 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12
aolt 1913) formant Code des obligations et des
contrats

Article(s) : 45 - 147 - Dahir portant loi n° 1-74-447
du 11 ramadan 1394 (28 septembre 1974)
approuvant le texte du code de procédure civile
(CPC)

Article(s) : 635 - Dahir n® 1-11-178 du 25 hija 1432
(22 novembre 2011) portant promulgation de la loi
n° 39-08 relative au code des droits réels
Article(s) : - Dahir n® 1-16-99 du 13 chaoual 1437
(18 juillet 2016) portant promulgation de la loi n°
49-16 relative aux baux d’immeubles ou de locaux
loués a usage commercial, industriel ou artisanal

Source
Non publiée

Résume en francais

Le tribunal de commerce de Casablanca, saisi d’'une demande portant sur 1’exécution d’obligations
réparatoires issues d'un contrat de bail commercial, était appelé a déterminer la répartition des charges
de réparation entre bailleur et locataire, ainsi que 1’éventuelle responsabilité du bailleur en raison de
dommages subis par le locataire.

Le locataire avait sollicité la condamnation du bailleur a procéder aux réparations nécessaires du plafond
dégradé du local commercial loué, invoquant I’article 639 du Dahir formant Code des obligations et
contrats (DOC), ainsi qu’a un versement provisionnel de dommages-intéréts et a la désignation préalable
d’un expert judiciaire aux fins d’évaluation du préjudice. En réponse, le bailleur opposait une clause du

Bail commercial et réparations locatives : responsabilité du bailleur engagée pour les dégradations structurelles affectant le local loué (Trib. com. Casablanca 2024)

2/8


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/obligations-du-bailleur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/baux/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/responsabilite-du-bailleur-engagee/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/reparations-structurelles/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/reparations-structurelles/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/reparations-locatives/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/obligations-du-bailleur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/obligations-du-bailleur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/mise-en-demeure/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/irrecevabilite-de-la-demande-autonome-dexpertise/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/irrecevabilite-de-la-demande-autonome-dexpertise/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/expertise-judiciaire-prealable/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/expertise-judiciaire-prealable/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/etancheite-du-plafond/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/dommages-materiels/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/dommages-materiels/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/degradations-du-local-commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/constat-dhuissier/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/clause-contractuelle-de-responsabilite/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/clause-contractuelle-de-responsabilite/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/bail-commercial/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-et-reparations-locatives-responsabilite-du-bailleur-engagee-pour-les-degradations-structurelles-affectant-le-local-loue-trib-com-casablanca-2024/

Jma

bail stipulant la prise en charge exclusive par le locataire des réparations du local commercial, en
soulignant que ce dernier avait accepté le local dans un état initialement satisfaisant, ce qui excluait sa
responsabilité.

Le tribunal a retenu, au visa de I'article 639 du DOC, que les réparations des éléments structurels du
local, notamment celles relatives aux toitures et a 1’étanchéité du plafond, incombent au bailleur, sauf
stipulation contractuelle contraire claire et explicite. Apres analyse du proces-verbal de constat établi par
un huissier de justice, confirmant 1'existence de dégradations significatives et d’infiltrations d’eau dans le
local commercial loué, ainsi que I’absence de réaction appropriée du bailleur apres mise en demeure, la
juridiction a conclu a I’obligation du bailleur d’effectuer ces réparations.

En revanche, elle a jugé irrecevable la demande visant a ordonner une expertise judiciaire préalable pour
déterminer 1'étendue des préjudices invoqués, considérant que la mesure d’expertise ne pouvait
constituer en elle-méme I'objet principal d’'une demande, mais uniquement une modalité d’investigation a
la disposition du juge pour trancher le litige.

Des lors, le tribunal a condamné le bailleur a exécuter les réparations nécessaires du plafond du local
commercial et rejeté le surplus des prétentions, notamment le caractere provisionnel de la réparation du
préjudice invoqué par le locataire, en raison d’une insuffisance probatoire a ce stade de la procédure. La
demande d’exécution provisoire a également été rejetée faute de réunion des conditions prévues par
l'article 147 du Code de procédure civile.
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Version francaise de la décision

Le tribunal, apres avoir examiné les pieces du dossier et apres en avoir délibéré conformément a la loi,

Attendu que le demandeur sollicite par sa requéte introductive d’instance, régulierement enregistrée au
greffe du tribunal et ayant fait l'objet du paiement des droits judiciaires le 07/06/2024, que le défendeur,
Monsieur (M), soit condamné a réparer les dégradations affectant le local commercial situé au douar
Lissasfa Moumnate, Commune Al Majatia Ouled Taleb, Casablanca, local loué a usage commercial
moyennant un loyer mensuel de 1000,00 dirhams, contrat de bail et extrait du registre du commerce
joints a l'appui ;

Attendu que le demandeur expose avoir constaté une détérioration significative du plafond entrainant
une infiltration des eaux pluviales, lui ayant causé une électrocution ainsi que des dommages matériels,
entrainant l'interruption de son activité commerciale ;

Attendu que le demandeur produit a ’appui de ses allégations une ordonnance judiciaire de constat
établie par le Tribunal de premiére instance civil de Casablanca en date du 05/03/2024 sous le numéro
6870/1109/2024, confirmant 1'existence de perforations et traces d’humidité sur le plafond, ainsi qu’'un
constat d’huissier et une mise en demeure du défendeur, regue par ce dernier le 13/03/2024, demeurée
sans réponse, constituant selon lui une preuve de mauvaise foi du bailleur ;

Attendu que le demandeur sollicite la condamnation du défendeur a effectuer les réparations nécessaires
ou, a défaut, 'autorisation d’effectuer lui-méme ces réparations aux frais du défendeur par retenue sur
les loyers dus, ainsi que le versement d’'une indemnité provisionnelle fixée a 3000,00 dirhams au titre du
préjudice subi, outre la désignation préalable d’un expert judiciaire pour évaluer précisément I’étendue
des dommages subis, sous réserve de son droit de répliquer au rapport d’expertise ;

Attendu que le demandeur a déposé le 02/07/2024 un mémoire rectificatif précisant qu’il y avait omission
involontaire dans sa demande initiale concernant la désignation compléte du local commercial, sollicitant
que soit prise en compte la rectification portant sur I'identification précise du local litigieux ;

Attendu qu’en réponse, le défendeur, par mémoire en défense du 10/09/2024, tout en ne contestant pas
I’existence du contrat de bail et 1'utilisation commerciale du local, fait valoir que le demandeur a pris le
local dans un état initialement satisfaisant, et s’était engagé contractuellement a assumer toute
responsabilité relative aux réparations, que les dégats invoqués ne sont pas suffisamment établis
conformément a l’article 78 du Code des obligations et contrats, et conteste en outre la possibilité pour le
demandeur d’opérer des retenues sur les loyers a venir, invoquant une plainte déposée pour occupation
illicite d'un second local non couvert par le bail ;

En la forme,

Attendu que la demande de désignation d’un expert judiciaire constitue une mesure d’instruction qui ne
peut a elle seule constituer une demande autonome selon l’article 45 du Code de procédure civile, elle est
donc irrecevable ; les autres demandes satisfont aux conditions légales et sont déclarées recevables.

Au fond,

Attendu qu’aux termes de l'article 639 du Code des obligations et contrats, les réparations relatives aux
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éléments structurels des biens loués, notamment I’étanchéité et les toitures, relévent de la responsabilité
du bailleur, sauf stipulation contractuelle claire contraire ;

Attendu que les constats et mises en demeure produits démontrent clairement 1'existence d'une
détérioration du plafond engageant la responsabilité du bailleur conformément aux dispositions précitées
; qu'il convient des lors de faire droit a la demande relative a I’obligation de réparation par le bailleur ;

Attendu en revanche que la demande de versement provisionnel d’indemnisation, insuffisamment étayée
en l'état, doit étre rejetée ainsi que la demande d’exécution provisoire, faute de réunion des conditions
prévues a l'article 147 du Code de procédure civile ;

PAR CES MOTIFS,
Le tribunal, statuant publiquement, contradictoirement, en premier ressort :

En la forme,
Déclare irrecevable la demande portant sur la désignation préalable d’un expert judiciaire ;
Déclare recevables les autres demandes.

Au fond,

Condamne le défendeur a exécuter son obligation d’effectuer les réparations nécessaires au plafond du
local commercial situé a Casablanca ;

Rejette toutes les autres demandes du demandeur ;

Condamne le défendeur aux dépens.

Ainsi jugé et prononcé publiquement aux jour, mois et an indiqués ci-dessus.
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