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Base légale

Article(s) : 26 - Dahir n° 1-16-99 du 13 chaoual

1437 (18 juillet 2016) portant promulgation de la loi Source

n° 49-16 relative aux baux d’immeubles ou de Non publiée
locaux loués a usage commercial, industriel ou

artisanal

Résumeée en francais

En application de l'article 26 de la loi n® 49-16 relative aux baux commerciaux, la mise en demeure
adressée au preneur en vue de la résiliation du bail pour non-paiement des loyers doit, a peine de nullité,
lui accorder un délai d'au moins quinze jours pour s'acquitter des sommes dues. Viole ce texte la cour
d'appel qui, pour valider I'éviction, retient qu'un délai supérieur au minimum légal a été accordé, alors
qu'elle constatait que la mise en demeure fixait un délai de huit jours pour le paiement, et qu'elle a
confondu ce délai avec celui, distinct, accordé pour I'éviction des lieux.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation - Chambre commerciale - Arrét numéro 2/450 - en date du 22/10/2020 - Dossier
commercial numéro 2020/2/3/53

Vu le pourvoi en cassation formé le 19/11/2019 par le demandeur susmentionné, par l'intermédiaire de
ses avocats Maitres Abdelali (Q.), Najia Manoubia (T.) et Idriss (L.), tendant a la cassation de l'arrét
numéro 2718 rendu le 11/06/2019 par la Cour d'appel de commerce de Casablanca dans le dossier
numéro : 2019/8206/1474.

Vu les autres piéces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile en date du 28 septembre 1974.

Vu l'ordonnance de dessaisissement et de communication du 01/10/2020.
Vu l'avis de fixation de 1'affaire a 1'audience publique du 22/10/2020.

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

Apres lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Anas Loukili, 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 l'arrét attaqué que la demanderesse, défenderesse au
pourvoi, a saisi le tribunal d'une requéte exposant que le défendeur, demandeur au pourvoi, occupe a
titre locatif le local sis a (...) moyennant un loyer mensuel de 800 dirhams, et qu'il a cessé de régler les
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loyers depuis janvier 2010 jusqu'a fin avril 2017, ainsi que les charges de propreté afférentes a la méme
période, malgré une mise en demeure de payer demeurée infructueuse ; elle a sollicité qu'il soit statué
sur la validation de la mise en demeure aux fins d'éviction, et la condamnation de ce dernier a lui payer la
somme de 70 400 dirhams, outre la somme de 7 040 dirhams, soit un total de 77 440 dirhams, ainsi
qu'une somme de 10 000 dirhams a titre de dommages-intéréts pour retard de paiement, et son expulsion
des lieux objets du litige. Apres échange des mémoires entre les parties et l'accomplissement des
formalités de procédure, un jugement a été rendu validant la mise en demeure aux fins d'éviction,
ordonnant l'expulsion du défendeur des lieux objets du litige, et le condamnant a payer a la
demanderesse la somme de 3 100 dirhams au titre des charges de propreté pour la période de janvier
2010 a fin avril 2017, ainsi qu'une indemnité pour retard de paiement d'un montant de 500 dirhams. Le
demandeur a interjeté appel de ce jugement et, apres échange des mémoires et accomplissement des
formalités de procédure, l'arrét confirmant le jugement entrepris a été rendu, lequel constitue l'arrét
attaqué par le présent pourvoi en cassation.

Attendu que le demandeur au pourvoi fait grief a 1'arrét attaqué, entre autres moyens, de la violation de
la loi, du défaut et de l'insuffisance de motivation assimilable a son absence, et de s'étre fondé sur une
base juridique erronée, en ce qu'il a soutenu en appel que le jugement de premiere instance était mal
fondé, car la mise en demeure qu'il a regue lui fixait un délai de huit jours pour s'acquitter des loyers dus,
alors que le délai 1également prescrit est de quinze jours lorsque la demande est fondée sur le non-
paiement, en application des dispositions de 1'article 26 de la loi n°® 49-16, par lesquelles le 1égislateur a
entendu accorder au locataire un délai raisonnable pour s'acquitter de ses dettes, ce qui implique la
nullité de la mise en demeure. Il soutient que la cour d'appel a violé ces dispositions au motif que la
défenderesse lui avait accordé un délai de deux mois a compter de la date de réception pour payer les
loyers dus, et qu'elle avait ainsi accordé au demandeur un délai supérieur a celui énoncé a l'article 26 de
la loi n° 49-16. Tandis qu'il a effectivement recu, en date du 17/05/10, une mise en demeure
extrajudiciaire de payer la somme de 77 440 dirhams, mais que cette mise en demeure ne lui a accordé
qu'un délai de huit jours, alors que l'article 26 impose que la mise en demeure mentionne
obligatoirement le motif du congé et un délai de quinze jours si la demande est fondée sur le non-
paiement des loyers. Deés lors, I'arrét qui a considéré que le demandeur avait manqué a son obligation de
paiement du loyer est dépourvu de base 1égale, ce qui 1'expose a la cassation.

Attendu que le moyen soulevé par le demandeur au pourvoi s'avere fondé, en ce que, conformément aux
dispositions de l'article 26 de la loi n® 49-16 relative aux baux d'immeubles ou de locaux a usage
commercial, industriel ou artisanal, le bailleur désirant mettre fin a la relation locative doit adresser au
preneur une mise en demeure comportant obligatoirement le motif invoqué, et lui accorder un délai pour
quitter les lieux a compter de la date de sa réception ; et que ce délai est fixé a quinze jours si la
demande est fondée sur le non-paiement du loyer. Or, il est constant, au vu de la mise en demeure
notifiée au demandeur en date du 17/05/10 et fondée sur le non-paiement des loyers, que le délai de
paiement accordé au demandeur était de huit jours. La cour, en rendant l'arrét attaqué, lorsqu'elle a
considéré que le délai accordé dans la mise en demeure était de deux mois, soit un délai supérieur a celui
prévu a l'article 26 de la loi n°® 49-16, a fait une mauvaise application des dispositions dudit article, lequel
énonce obligatoirement 1'octroi d'un délai de quinze jours pour le paiement du loyer. De plus, sa
motivation est contraire a la teneur de la mise en demeure, laquelle accordait un délai de huit jours pour
le paiement du loyer ; quant au délai de deux mois sur lequel la cour s'est fondée, il s'agissait du délai
accordé pour 1'éviction des lieux et non pour le paiement. Partant, son arrét a violé les dispositions
légales invoquées, ce qui l'expose a la cassation.

Attendu que l'intérét des parties et une bonne administration de la justice commandent le renvoi de
l'affaire devant la méme cour pour qu'il y soit statué a nouveau.
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PAR CES MOTIFS

La Cour de cassation casse et annule I'arrét attaqué, mais seulement en ce qu'il a statué sur la demande
d'expulsion, et renvoie la cause et les parties devant la méme Cour d'appel de commerce, autrement
composée, pour qu'il soit statué a nouveau conformément a la loi, et condamne la défenderesse au
pourvoi aux dépens.

Ordonne que mention du présent arrét sera faite en marge ou a la suite de 1'arrét cassé.

Ainsi, l'arrét a été rendu et prononcé en audience publique en date du susdit jour, en la salle des
audiences ordinaires de la Cour de cassation a Rabat, par la formation composée de : Madame Latifa
Reda, Présidente de chambre, et des conseillers Messieurs : Anas Loukili, rapporteur, Khadija [...],
Mohamed El Karaoui et Hassan Serar, membres, en présence de l'avocat général Monsieur Mohamed
Sadek, et avec l'assistance du greffier Monsieur Abderrahim Ait Ali.

Bail commercial : la mise en demeure pour impayés doit accorder un délai de paiement d’au moins 15 jours (Cass. com. 2020)

6/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-la-mise-en-demeure-pour-impayes-doit-accorder-un-delai-de-paiement-dau-moins-15-jours-cass-com-2020/

