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Base légale

Article(s) : 2 - 26 - 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

Article(s) : 3 - Dahir portant loi n°® 1-74-447 du 11
ramadan 1394 (28 septembre 1974) approuvant le
texte du code de procédure civile (CPC)

Source
Non publiée

Résumeée en francais

Justifie 1également sa décision la cour d’appel qui, pour écarter le moyen tiré de 'inapplicabilité de la loi
n° 49-16, retient que le preneur ne rapporte pas la preuve que le local loué se situe dans un centre
commercial au sens de I'article 2 de ladite loi, lequel doit s’entendre d’un ensemble immobilier unifié
sous une méme enseigne, bénéficiant d’'une gestion, d'une publicité et d’'une promotion communes
destinées a attirer la clientéle vers le centre lui-méme et non vers les commerces qui le composent
individuellement. C’est également par une appréciation souveraine que les juges du fond, se fondant sur
un proces-verbal de constat d’huissier, retiennent comme établie la faute du preneur consistant en un
changement de l’activité commerciale.

Bail commercial : La qualification de centre commercial excluant 1’application de la loi n® 49-16 suppose une unité de gestion, de promotion et de commercialisation (Cass. com. 2021)

2/6


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/bail/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/%d9%82%d8%b1%d8%a7%d8%b1%d8%a7%d8%aa-%d9%85%d8%ad%d9%83%d9%85%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%86%d9%82%d8%b6/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/resiliation-du-bail/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/rejet/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/qualification-juridique/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/preuve/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/obligations-du-preneur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/obligations-du-preneur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/loi-n-49-16/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/exception-legale/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/constat-dhuissier/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/constat-dhuissier/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/changement-dactivite/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/champ-dapplication/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/champ-dapplication/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/centre-commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/bail-commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/appreciation-souveraine-des-juges-du-fond/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-la-qualification-de-centre-commercial-excluant-lapplication-de-la-loi-n-49-16-suppose-une-unite-de-gestion-de-promotion-et-de-commercialisation-cass-com-2021/

Texte intégral

2019/2/3/1522 sae s, ile 2021/10/28 i ¢, 5all 2/531 sae LAl ¢ il uudll &y, Laill 23,4l ¢ mill £aSas

Sl bl () osils 3wl 4l Lawlsy odel [ sSiall (Uil Giok e 2019/06/04 sl gosall (il Jls e ol
fore Gilall g elaagdl Sladly iy ladll Gl wd! daSan e 2018/12/31 guoliy sluall 6560 ¢, LLall o
.2018/8206/5021

Sl G L el @AY sl e eliy

1974 i 28+ i ¢ 3all dgaall 8 el sl e el

:2021/09/30 & G joball $dly Lol Ho¥1 e elis

:2021/10/28 + 5y 8adaiall dyilall Luulall & dpndll oty aMeYT e cliy

2osaa ane gy lagle gl oo g ikl e slaliall e cliy

3ol dane syl alall alaall wliadle ] ¢ aiwdls 5310 aane spull 5 8all Uituall Gk e g8l 555 aasy
s osilall Wb dglaall aayg

faSaoll alal alitil Jlias asii () dame palill & slhaall o s gsabaall SLEN ey Bloll it (po slitu dua
sriy ali dle eaall Gl () I g5l Jaall ol 2481 S 2dle (:p) by cdUally oy 53 al 4 e bl gLl
oSall Guailly s5aa ot i g HEYT dal o DI 4l aa 58 2 yeaall Gudlall o I Jalls oo saall g e olaill abalita
g Lelye dlills ciad 4 geuall o)Ll Jaall oo dily sl dalie asly ooy 5o ale euall $laky ST Jle dslaally
iaSan duyl coldhll b omiss 4 genall Jasll (e dule ool $153L 3809 sie (Sa us wle esall Olga sag

i U sllaall bl 2y, il Gl

 Loghlii,Y putaaine 2alilly Js¥1 ol il oLs 8

eyl seled 3,4, LF]&JLUI ool alasily dalasil Gliay prinall Julaill o Ladiy o gilall 5,5 LaSasll e elbll caiy eia
LS Blaiall 49/16 o5ilE oo 26 Bulell bl & ll das sseall gynse SRV Gl g sunsall 8Lind alol cluses 4l 5oy
pae e dalin v o silall Gudi e 2 83lall ol gisall o e liall sf @ bl Jlasiwl fawasoll dlaall s ol all
lall laitus Gl 2SI sie oo el ofs colaall 5Shall sssa sall etlaall sLS ssie e o ailall 1ia wolnite gyl
bl sell IS s o D) @olaall 35l il GG wa s sl g gaimgo oo Ll alidy il ,latll Jaall of
DAl B yims 2aSanll Bl (oo ) o latll SS5ell Bdste aslatll Shall il 2 salall Lple cai Al olsiaally
s abile sseall yme e 4 Ll ¥ Sl dls « oL il Lelilas 3 sl quagll gdall lia e cand o] 48 ¢ gabaall
s oy e sLiatell bVl oF o siall Lalall selsill ] & w3 ;A A5l dasly s s 3 pelall G slall sy
Gkt LaSaall o in sty 6l Zpinall §yhuall & 5ils e 3 Juadll Wby af Jlally « ... Lguiial wu ool alie s Lail

Bail commercial : La qualification de centre commercial excluant 1’application de la loi n® 49-16 suppose une unité de gestion, de promotion et de commercialisation (Cass. com. 2021)

3/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-la-qualification-de-centre-commercial-excluant-lapplication-de-la-loi-n-49-16-suppose-une-unite-de-gestion-de-promotion-et-de-commercialisation-cass-com-2021/

Ol I Gkl Caa sl o gilally cluai e llall s elld SLLYT alby o1 ol Lolol L g yaall 2o 5lall 5,k fall 24 gilal) o guanill
odill din yo dalaail Gliag yuinall Julaill Hadl Loyl 3 gl misell o liilall cid a8 dinagiw! LaSaal!

M « g ela Hal Wlas dilay wuaiel Laily cwnd agiiall Jolaill wasi of 44d o gabaall J1al 5 0ms LaSaall ol cua oI
pspins gy Loy s latll Sl bl 4 penall @)laall Jaall § sinny slatall giall (pelbll) Siliwall ol ase e
DLyl sany elgl ciat Lgante o5 of dual pinny @il S5l sas 49/16 (8) oilell Buki o dituall 5 latll 5<5000
385 € olapas 4 saalgiall oMasdl MY hyaad 3SGall g3l culay Lay dipged 4 ange lub cuniy o3 guilly bayuilly
il sl Lo IS 49/16 (8, ¢y 5l8 urkai o st 3laiall ol sy sic ZeSaall il cuguil Lo s puil sun gl 4S5 afite & Julas

Olie¥l jua e

s allil) st o Ls

Gltey staall Jabaill plaaiiy ¢ Gull 3siay oyl aelsis osilall §oas el pulu¥l alusil 2aSasll o Ul paiy cua
4 il 2016/11/02 sty saie il suane o g laill bliall juii &adly wlil & waitw! aSasll of clli olusil
llall Gy e 3 Y dilae oasay JYarwd! s o Sua shal Jials b oo il oliy SIS elli o aely o glhall
ook oo 4 daall smaell ols diilae saney Vil cuiphll S of Jlalls pulall & Ll eininy Lalie sla il
st ols hasaall g sa aide 3atall ,laall LLaill Gudi fulas cadyy sthaall pelie widy Slttwdl 2aSas alef elbll
ore Biaill ciay 5T 55 shal Lple oS 2aSanll s coslball Ciyk o 41 Juiuall juaaall A Gaun juiane say lid i
LSl ate all sl dle s laill bl e of 4 Gruy o 4sS sseall Jalre 5ils & oST ellll ol Lo susill dadly

coadill Lo daluail Lyliag yuinall Julaill yadl ba,lhe ils 2000/05/31

e patiar $5iSall Ga & Al Llal i 2ails « ol lphi culle i gealaall SLall 8 s ZaSaall of cua oS
i ol Bya el Zeaing Jsill Jao ¥ Sy coliyl & saleiel cualsll sanall sa5 2016/11/02 musly saiall 2ulasll
4 Jatuall panall o e s ¢ gilad Yy Jlandll G siall Hsian ags thoiis o7 Lo ol o ¥ dlas anay JYatwdl
@olaill Llaall yusi dadly of LeSaall A oo il dalai say «opulall 3 Ll QS ety liiw! alaye s
oo 4 el maall Olps e wasiwls 2016/06/02 sty satall Js¥1 dbbaall jinae s e pellll 3o & 2l
@asbaall a3l pellall Pal 2ails @il e ouitw oo SIST 5550 aay T 2018/11/16 sl Y1 5ai o @ills pellll sk

oo s gl Log Gulil o 1550505 4USI 4 Loy IWae gaill lia e layl,e s

Ll iyl

Lileall pellall Jyanis cullall iy adill £aSan coiad

Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Section 2, Arrét n° 2/531, en date du 28/10/2021, Dossier
commercial n° 2019/2/3/1522
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Vu le pourvoi en cassation déposé le 04/06/2019 par le demandeur susmentionné, par 'intermédiaire de
son avocat Maitre Chakouri (B.), tendant a la cassation de I’arrét n° 6560 rendu le 31/12/2018 par la
Cour d’appel de commerce de Casablanca dans le dossier n® 2018/8206/5021.

Vu les autres pieces produites au dossier.

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

Vu l'ordonnance de dessaisissement et de communication en date du 30/09/2021.
Vu 'avis de fixation de l'affaire a I’audience publique tenue le 28/10/2021.

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

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Mohammed El Karaoui, et ’audition
des observations de I'avocat général, Monsieur Mohammed Sadek.

Apres en avoir délibéré conformément a la loi :

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et de I'arrét attaqué que le défendeur au pourvoi, Mohammed
(B.), a introduit une requéte introductive d’instance devant le Tribunal de commerce de Rabat, dans
laquelle il a exposé étre lié au demandeur au pourvoi, Rachid (M.), par un bail portant sur le local
commercial sis a (...), et que le défendeur avait modifié son activité commerciale, passant de la vente de
bijoux et joaillerie a la vente de vétements modernes, ce qui I’a conduit a lui adresser une mise en
demeure aux fins d’éviction, restée sans effet ; il a sollicité qu’il soit statué sur la validation de ladite mise
en demeure et 1'expulsion du défendeur, lui-méme et tous occupants de son chef ou avec son autorisation,
du local commercial objet du litige, sous peine d'une astreinte ; apres réponse du défendeur, le jugement
n° 3809 a été rendu, ordonnant I’expulsion du défendeur du local objet du litige et rejetant le surplus des
demandes, lequel a été confirmé par la Cour d’appel de commerce par son arrét, objet du présent
pourvoi.

Sur les premier et deuxieme moyens réunis, en raison de leur connexité :

Attendu que le demandeur au pourvoi fait grief a I’arrét d’avoir violé la loi, de présenter un défaut de
motivation équivalant a son absence, un manque de base 1égale et une violation des regles de la preuve,
au motif qu’il a soutenu devant les juges du fond que la mise en demeure, objet de ’action, lui a été
adressée dans le cadre de l'article 26 de la loi n°® 49-16 relative aux baux d’immeubles ou de locaux a
usage commercial, industriel ou artisanal, et que l'article 2 de ladite loi énonce expressément que ses
dispositions ne s’appliquent pas aux baux des locaux situés dans les centres commerciaux ; qu’il est
constant, d’apres le contrat de bail et les autres pieces du dossier, que le local commercial qu’il occupe,
objet du litige, est situé au sous-sol du centre commercial (A. B.) ; que toutes les caractéristiques et
spécificités prévues par l'article 2 pour la définition des centres commerciaux sont réunies dans le centre
commercial (A. B.) ; que la cour, auteur de l'arrét attaqué, n’a pas répondu a ce moyen pertinent et s’est
contentée de motiver sa décision en affirmant que « cela n’a, au demeurant, aucune incidence sur le
cours de I'instance, des lors que la conséquence de la violation de la loi spéciale, si les faits de I’espece
sont établis, est la méme que celle prévue par les régles générales des contrats, car les obligations
valablement formées tiennent lieu de loi a ceux qui les ont faites... » ; alors que, conformément a I’article
3 du Code de procédure civile, le tribunal doit appliquer les dispositions 1égales encadrant le litige qui lui
est soumis, méme si les parties ne I’ont pas demandé ; que le demandeur au pourvoi a invoqué la loi
applicable, mais que la cour I'a écartée, violant ainsi les dispositions invoquées, et que son arrét, entaché
d’'un défaut de motivation équivalant a son absence, encourt la cassation.
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Mais attendu que la cour, auteur de l'arrét attaqué, ne s’est pas fondée uniquement sur la motivation
critiquée, mais a également retenu une autre motivation ainsi congue : « outre le fait que 1'appelant (le
demandeur au pourvoi) n’a pas prouvé son exception relative a la soumission du local commercial
litigieux au régime des centres commerciaux, conformément a la notion de centre commercial exclu de
I’application de la loi n°® 49-16, lequel doit nécessairement étre intégré a une unité de publicité,
d’animation et de marketing, et opérer sous une enseigne commune et renommeée, de nature a attirer les
visiteurs vers le centre spécifiquement, et non vers les locaux qui s’y trouvent en particulier... » ; que
cette motivation, qui n’est pas critiquée, suffit a elle seule a justifier la décision de la cour de rejeter le
moyen relatif a la mauvaise application de la loi n°® 49-16 ; que les moyens sont, par conséquent, dénués
de pertinence.

Sur le troisieme moyen :

Attendu que le demandeur au pourvoi fait grief a I’arrét d’étre dépourvu de base 1égale, d’avoir violé la
loi, les regles de la preuve et les droits de la défense, et d’étre entaché d’'un défaut de motivation
équivalant a son absence, au motif que la cour s’est fondée, pour établir le fait de la modification de
'activité commerciale, sur un proces-verbal de constat établi le 02/11/2016, produit par le défendeur au
pourvoi, et a considéré que cet élément était suffisant pour prouver la modification, sans qu'’il soit besoin
de procéder a une expertise ou méme de se fonder sur un proces-verbal de constat ultérieur produit par
le demandeur, lequel serait tardif et mentionnerait le commerce de vétements ; alors que les deux parties
ont produit un proces-verbal de constat, et que celui produit par le demandeur au pourvoi devant la Cour
d’appel réfute les allégations du défendeur au pourvoi et prouve l’exercice de la méme activité
commerciale convenue, a savoir la vente de bijoux, sans qu’aucune modification n'y ait été apportée, et
qu'’il s’agit d’un proces-verbal récent, contrairement a celui produit par le défendeur au pourvoi ; que la
cour aurait dii ordonner une expertise ou une enquéte pour vérifier le fait de la modification, d’autant
plus que le demandeur au pourvoi a affirmé a toutes les étapes de la procédure n’avoir jamais modifié son
activité commerciale depuis la conclusion du contrat de bail le 31/05/2000 ; que son arrét est ainsi
entaché d’'un défaut de motivation équivalant a son absence et encourt la cassation.

Mais attendu que la cour, auteur de ’arrét attaqué, a motivé sa décision en énoncgant que « le fait de la
modification de 1’activité est établi a ’encontre du preneur par le proces-verbal de constat établi le
02/11/2016, lequel doit étre retenu comme preuve, et qu’il n’y a donc pas lieu de retenir la nécessité de
procéder a une expertise ou méme de se fonder sur un proces-verbal de constat ultérieur pour prouver ce
qui a été constaté le jour de l'intervention inopinée de 1'huissier de justice ; outre le fait que le proces-
verbal produit en appel mentionne également le commerce de vétements... » ; que par cette motivation,
la cour a mis en évidence que le fait de la modification de l'activité commerciale était établi a ’encontre
du demandeur au pourvoi par le premier proces-verbal de constat établi le 02/06/2016, et a écarté a juste
titre le proces-verbal produit par le demandeur au pourvoi, qui n’a été établi que le 16/11/2018, soit plus
de deux ans apres la constatation du manquement du demandeur au pourvoi a son obligation
contractuelle ; que son arrét est ainsi suffisamment motivé et fondé en droit ; et que le moyen est dénué
de fondement.

Par ces motifs

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