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Abstract
Mots clés
Violation de la loi, Résiliation du bail antérieure a la loi
nouvelle, Perte du fonds de commerce, Notion de
contrat de bail en cours, Motivation viciée, Loi
Theéme applicable, Indemnité d'éviction, Indemnisation
Bail, Commercial complémentaire, Eviction pour démolition et

reconstruction, Entrée en vigueur, Droit de priorité du
locataire évincé, Conflit de lois dans le temps,
Cassation, Bail commercial, Application de la loi
nouvelle, Application de la loi dans le temps

Base légale

Article(s) : 13 - 38 - Dahir n°® 1-16-99 du 13

chaoual 1437 (18 juillet 2016) portant Source
promulgation de la loi n° 49-16 relative aux baux Non publiée
des immeubles ou des locaux loués a usage

commercial, industriel ou artisanal

Résume en francais

Saisie d'un litige portant sur I'indemnisation de la perte d’un fonds de commerce apres éviction pour
démolition et reconstruction prononcée sous I’empire du dahir du 24 mai 1955, la Cour de cassation
précise le régime temporel de la loi n°® 49-16 relative aux baux commerciaux.

Aux termes de son article 38, cette loi ne régit que les contrats de bail encore en cours a la date de son
entrée en vigueur (12 février 2017). Lorsqu’un bail a été résilié par décision définitive avant cette date,
les litiges subséquents demeurent soumis au dahir précité.

Il en résulte qu'une action en indemnisation pour perte du fonds, engagée apres 2017 mais dérivant d’un
bail déja résilié, releve exclusivement du dahir de 1955 ; son article 13, qui subordonne l'indemnité a
I'exercice du droit de priorité dans un délai déterminé, trouve seul a s’appliquer.

En appliquant néanmoins la loi n°® 49-16 a un bail éteint antérieurement, la cour d’appel a violé I'article
38 et faussé la qualification juridique, entrainant la cassation de son arrét pour motivation défectueuse et
mauvaise application de la loi.

Bail commercial - Eviction antérieure a la loi n® 49-16 : L’indemnisation pour perte de fonds de commerce reste soumise au Dahir de 1955 (Cass. com. 2023)

2/5


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/bail/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/violation-de-la-loi/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/resiliation-du-bail-anterieure-a-la-loi-nouvelle/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/resiliation-du-bail-anterieure-a-la-loi-nouvelle/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/perte-du-fonds-de-commerce/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/notion-de-contrat-de-bail-en-cours/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/notion-de-contrat-de-bail-en-cours/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/motivation-viciee/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/loi-applicable/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/loi-applicable/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/indemnite-deviction/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/indemnisation-complementaire/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/indemnisation-complementaire/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/eviction-pour-demolition-et-reconstruction/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/eviction-pour-demolition-et-reconstruction/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/entree-en-vigueur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/droit-de-priorite-du-locataire-evince/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/droit-de-priorite-du-locataire-evince/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/conflit-de-lois-dans-le-temps/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/cassation/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/bail-commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/application-de-la-loi-nouvelle/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/application-de-la-loi-nouvelle/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/application-de-la-loi-dans-le-temps/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-eviction-anterieure-a-la-loi-n-49-16-lindemnisation-pour-perte-de-fonds-de-commerce-reste-soumise-au-dahir-de-1955-cass-com-2023/

Texte intégral

ol sk dlall 3k puly

LAl o ] el (b ) 3w 4l 2ol s odlef 5 sSiall CIUall Gk e 2020/8/19) sl g sall paditll Jlie e olis
oLl Slally 2, lall UfLw! 2eSas e 2019/8206/3686 sae alall & 2020/6/17 g5l soleall 1326 43,

tosilill Wk dglaadl angg

48 e eloagdl Il £, aall faSaall J] Jliay casai (¢ o) Gsthall o 448 o salaall HLalls Calall 3ilis oo oliiuy dua
s Jacatwl of d Guw a1 s ol e loagdl Jlall olaie gapuy SIS Sl Janll (za) llall e (558 il il
figan 5 lae lEall ana way Lialy (2014/2/27 iy sdpdin o3 ol siu 236 oS sl Liny s2i lgade o 81iSall ol e ezl
ek (s, latll ol Laitass aay Jloa] Gy sai (5T Lentay of 0905 asaadl Hlall e 2o satuell edlasll anf I lgaass of 0150

.16.49 &5l e 11 50lall

Lo lasls sll ydtay cilia pulre 4o goaLue wuall Hall of Sy Jlad Gnge thuwlp dlilae yuinne wijail dllil Glls
oo JalSI1 oy gaill il § s ehalis oa)0 5000 ssin & Grue sy Ll (SaI crwailly (san o0 ooliils Laassd
ale euall Jo ad LSa cloapdl [lully 2y, laall zwsmn“%uf olasliall elguily spall 5l aays o laill Llal lass
ELAYN e 4 asSaall my saill flie pdyy g o el SUtLwY! LaSas dingl w250 122.700.00 6,48 Ling gai Zyeaall €l

i sllaall SLAN mifay a5 200.000.00 e

Jalatll alasily 1955.5.24 ugls oo 17 1 10 oo Jsadll 35a s30T Aliangll oo Js¥1 a3l & 510 el cuny uan
s D DS Cialy 6598 Liny sai Leains 2ullaall Zgalse i slidl dolely angll £1aYL LSa Huiatul ai ge ! of ©sem
slintiog yai s ,Sall e llall Hlab] sl — &y sloall — 2 Sl audns of 90 il Gudl o lpcnital ks Jaall oo L lal o3 LS
(ol bt lille cuni sane Jal Jals 5sSiall julall e 13 Jundll s clll oo Ll any g sasll 2iewdl 3 Lne ) e
oIl g sailly o lall iyl (SaF laawlis 49.16 opili wliaite Luleicl 4 gsaball LAl §yias 2aSanll iy
gl Slelay Lysllhall alyinl Gas oo 38ailly 1955/5/24 4kt oo 18 Jouadll olypiniial Lgiylad aac g iy sllasll

oatill Ll G ya Lee SN 2alladl eolaitall wadpa 18 o5S0 G sSiell 18 Juadll & lle o guntall

ol sl geliall of 5 laall Jloasiwdl demianall eilaall sf ol all oLy slaiall 16.49 (3, ¢ silill oo 38 sulall o] cun
olSal gubais cpanyll By yally oyl b e elaisl gl diu Jal alail way dygiill jea gl lia Jauy » il le coa
fill alyemil aay Jyanill jea Jaas 2016 cadie 11 oyl deaw Il Sy pally i o i@l lia ol < » o 2l ol SI sie e
skl a1 1S ade o g sun sall 3liad e dngrne o LS cilall 5ilis IAA oo sy 2017/2/12 gl el
Jilie Lz liils <l salels angll Jal oo tystlaall £ iSall easall YT e 25l ZeSaall ciisbon of aay eils g

Bail commercial - Eviction antérieure a la loi n® 49-16 : L’indemnisation pour perte de fonds de commerce reste soumise au Dahir de 1955 (Cass. com. 2023)

3/5


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-eviction-anterieure-a-la-loi-n-49-16-lindemnisation-pour-perte-de-fonds-de-commerce-reste-soumise-au-dahir-de-1955-cass-com-2023/

ols ool Llal e Liloya ge parsatll Jf a1 2l speall oli Jlls (1955/5/24 ygls 5Lbl G S5a o sad
SsSEll Gl wliatie WIS il okt Lla¥l sseall e deiia sseu o Bubill jia saall o slEll Jsas aay e
Saill sem lsas wuily Jsadall Dby 2als w3y 1l ol el L0 st e ealKal 3ebi (5311 49.16 15 osilall Ll
e iy slhall 85 oy gatll cuaies el s caad il 4 gsaball HLAN 5 uias 2aSanlly Sl aallull 38 solally Mae
05Si Gukill algll o2 1955/5/24 ek oo 18 Juaidll wlinitie of JWalls 49.16 (3, osilall 5Ll & s latll lelaal olazs

i ua sl g ya inall 2510801 o lpmitall i ya g dolanil 6531 Tuwld Mylad o), culle 15

o lw¥l sigl

ks s al 2y 48 el 4aas LaSaall Guii e LY donill dllaliy cd o gadaall LAN adly (ndill 2aSas ciiad

ol il el dpliie¥) olalall ey sllel [ sSiall gl satiaiall dyilall Ludally iy LAN s 4

se apull bapall 6l Sacluars (3olia dane gl alall Lalaall jinaars colinel galgall wanls apull ool sy S

Version francaise de la décision

Au Nom de Sa Majesté le Roi et conformément a la loi

Vu le pourvoi en cassation déposé le 19/08/2020 par le demandeur susmentionné, par l'intermédiaire de
son avocat Maitre (Kh. T.), visant a casser l’arrét n° 1326 rendu le 17/06/2020 dans le dossier n°
2019/8206/3686 par la Cour d’appel de commerce de Casablanca.

Et apres délibération conformément a la loi :

Attendu qu'il ressort des documents du dossier et de I'arrét attaqué que la défenderesse au pourvoi (J.H.)
a saisi le Tribunal de commerce de Casablanca d'une requéte exposant qu’elle louait du demandeur au
pourvoi (M.H.) le local commercial sis a Sidi Othman, Casablanca ; que ce dernier avait préalablement
obtenu un jugement ordonnant son éviction des lieux loués avec octroi d’'une indemnité égale a trois ans
de loyer, jugement exécuté le 27/02/2014 ; et qu’apres la démolition de I'immeuble, il a érigé un
immeuble moderne sans la réintégrer dans 1'un des locaux issus du nouvel immeuble et sans lui verser
d’'indemnité globale apres la perte de son fonds de commerce conformément a I'article 11 de la loi 49.16.
Et pour preuve de cela, elle a fait établir un procés-verbal de constat par huissier de justice pour prouver
que le nouvel immeuble comprenait deux garages fermés, et I’a mis en demeure par deux sommations de
la réintégrer dans l'un d’eux, sans succes. Elle a demandé qu’il lui soit alloué une indemnité
provisionnelle de 5000 dirhams et qu'une expertise soit ordonnée pour déterminer I'indemnité complete
pour la perte de son fonds de commerce. Apres réalisation de 1’expertise et cloture des débats, le
Tribunal de commerce de Casablanca a rendu un jugement condamnant le défendeur a payer a la
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demanderesse une indemnité de 122.700,00 dirhams, jugement confirmé par la Cour d’appel de
commerce, mais modifié par ’augmentation du montant de I'indemnité d’éviction a la somme de
200.000,00 dirhams, par l'arrét dont pourvoi.

Attendu que le demandeur au pourvoi critique 1’arrét, dans la premiere branche du premier moyen, pour
violation des articles 10 a 17 du Dahir du 24.05.1955 et absence de motivation, au motif que le
demandeur au pourvoi avait obtenu un jugement d’éviction pour démolition et reconstruction a ’encontre
de la défenderesse au pourvoi et lui avait octroyé une indemnité égale a trois ans de loyer, et qu’elle avait
été évincée du local conformément aux dispositions du méme Dahir, sans que la locataire - défenderesse
au pourvoi - n’ait adressé au bailleur - demandeur au pourvoi - une quelconque notification exprimant
son souhait de bénéficier du droit de priorité pour réintégrer les lieux apres I’achevement des travaug,
conformément a l'article 13 dudit Dahir, dans un délai déterminé sous peine de déchéance du droit ; et
que la cour [d’appel] ayant rendu l'arrét attaqué, en se fondant sur les dispositions de la loi 49.16 et en
confirmant le jugement de premiere instance accordant une indemnité complete a la défenderesse au
pourvoi, et en n’appliquant pas les dispositions de l’article 13 du Dahir du 24/05/1955, et sans vérifier si
la défenderesse au pourvoi avait respecté la procédure de réintégration prévue a l'article 13 précité, a
violé les dispositions susmentionnées, ce qui expose son arrét a la cassation.

Attendu que l'article 38 de la loi n° 49.16 relative a la location des immeubles ou locaux a usage
commercial, industriel ou artisanal dispose que : « La présente loi entre en vigueur apres 1'expiration
d'un délai de six mois a compter de sa date de publication au Bulletin Officiel, et ses dispositions
s’appliquent aux contrats de bail en cours... », et que cette loi a été publiée au Bulletin Officiel le 11 aott
2016 et est entrée en vigueur apres 1'expiration des six mois, soit le 12/02/2017 ; Attendu qu’il ressort
des documents du dossier, tels que soumis aux juges du fond, que le contrat de bail liant les parties a été
résilié et a pris fin apres que le Tribunal de commerce a validé le congé signifié a la locataire
(défenderesse au pourvoi) aux fins de démolition et reconstruction et son éviction contre une indemnité
partielle dans le cadre du Dahir du 24/05/1955 ; Par conséquent, 1’action actuelle visant a I'indemniser
pour la privation de son fonds de commerce, bien qu’introduite apres I’entrée en vigueur de la nouvelle
loi, est une action dérivée de I’action initiale, a laquelle s’appliquent également les dispositions dudit
Dahir et non la loi n°® 49.16, dont les dispositions s’appliquent aux contrats de bail en cours, ¢’est-a-dire
ceux qui étaient encore existants et en vigueur au moment de son entrée en vigueur, conformément a
I'article 38 précité ; Et la cour ayant rendu l'arrét attaqué, qui a statué différemment et a accordé
I'indemnité a la défenderesse au pourvoi pour la perte de son fonds de commerce dans le cadre de la loi
n° 49.16, alors que ce sont les dispositions de I'article 13 du Dahir du 24/05/1955 qui étaient applicables,
a motivé sa décision par une motivation viciée équivalente a son absence et a violé les dispositions
légales dont la violation est invoquée, ce qui justifie sa cassation.

Par ces motifs

La Cour de cassation casse l'arrét attaqué, et renvoie 1’affaire et les parties devant la méme cour qui l'a
rendu pour qu’elle statue a nouveau, autrement composée, conformément a la loi, et met les dépens a la
charge de la défenderesse au pourvoi.

Ainsi prononcé et lu en audience publique tenue a la date susmentionnée en la salle d’audiences
ordinaires de la Cour de cassation a Rabat. Et siégeaient : le Président de Chambre, M. Mohamed El
Keraoui, Président ; les Conseillers, MM. Abderrafie Bouhamria, Rapporteur, Said Choukaib, Nour
Eddine Sidi et Ahmed El Mouami, Membres ; en présence de 1’Avocat Général, M. Mohamed Sadek ; et
avec l’assistance du Greffier, M. Abderrahim Ait Ali.
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