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Résumeée en francais

Ayant constaté qu'une précédente décision de justice avait rejeté une premiere demande d'éviction
comme étant prématurée, sans se prononcer sur la validité du congé qui la fondait, une cour d'appel en
déduit exactement que ce congé n'est pas entaché de nullité. Par conséquent, le bailleur conserve le droit
d'introduire une nouvelle action en éviction en se fondant sur le méme congé, une fois les délais 1égaux

pour agir respectés.

Le rejet de la premiere action pour un motif de pure procédure n'épuise pas les effets juridiques du
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congé et ne saurait faire obstacle a une nouvelle demande fondée sur celui-ci.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation - Chambre commerciale - Arrét n° 2/22 - en date du 09/01/2020 - Dossier commercial
n° 2017/2/3/459

Vu le pourvoi en cassation déposé par la demanderesse susmentionnée, par l'intermédiaire de son avocat
Maitre Abdel-Rafi (T.), tendant a la cassation de I'arrét n° 6672 rendu le 29/11/2016 par la Cour d’appel
de commerce de Casablanca dans le dossier n°® 2016/8206/4558.

Vu les autres piéces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile du 28 septembre 1974, tel que modifié et complété.
Vu l'ordonnance de dessaisissement et de communication du 19/12/2019.

Vu 'avis de fixation de I'affaire a I'audience publique tenue le 09/01/2020.

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

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Said Choukaib, et apres avoir entendu
les observations de 1'avocat général, Monsieur Mohammed Sadek.

Et apres en avoir délibéré conformément a la loi :
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Il ressort des pieces du dossier et de 1'arrét attaqué que la défenderesse au pourvoi, la société (A.), a saisi
le Tribunal de commerce de Casablanca d'une requéte exposant qu'elle est propriétaire de I'immeuble sis
a (...), objet du titre foncier n°® 6270/S, et qu’'un appartement au premier étage, dépendant dudit
immeuble, est occupé a titre locatif par la défenderesse, la société (S.). Souhaitant démolir et
reconstruire entierement 'immeuble et ayant obtenu l'autorisation a cet effet, la demanderesse a notifié
a la défenderesse un congé des lieux pour le motif susmentionné, par exploit recu le 31/03/2014. Une
procédure de conciliation a été engagée et s’est soldée par un échec, tandis que la locataire a intenté une
action en nullité du congé, ce qui a conduit la bailleresse a former une demande reconventionnelle
tendant a la validation du congé aux fins d’éviction et a I’expulsion de la défenderesse des lieux objets de
la demande. Cette procédure a abouti a un jugement rejetant la demande principale et, sur la demande
reconventionnelle, validant le congé aux fins d’éviction et ordonnant 1’expulsion de la défenderesse des
lieux litigieux. Ce jugement a été infirmé par la Cour d'appel en ce qu'il a validé le congé, laquelle a
statué a nouveau en déclarant irrecevable la demande reconventionnelle au motif qu'elle avait été
présentée avant l'expiration du délai de six mois fixé dans le congé. La Cour l'a également infirmé en ce
qu'il a rejeté la demande d'expertise visant a fixer I'indemnité d'éviction complete, statuant a nouveau en
la déclarant irrecevable, et a confirmé le jugement entrepris en ce qu'il a rejeté la demande en nullité du
congé. Attendu que la demande d'éviction des lieux objets du litige a fait 1’objet d'un arrét d'appel
définitif et que la défenderesse continue d'occuper lesdits lieux, la demanderesse sollicite la validation du
congé qui lui a été signifié le 31/03/2014 et son expulsion des lieux litigieux, sous astreinte.

La défenderesse a produit un mémoire en réponse, expliquant que le congé était contraire a l'article 6 du
Dahir du 24 mai 1955, faute d'avoir respecté le délai de six mois, car le bail a été conclu pour une durée
de deux ans, renouvelable par tacite reconduction, et la partie souhaitant y mettre fin doit notifier l'autre
partie six mois avant son terme. Elle a soutenu que la tacite reconduction pour la méme durée rendait le
bail a durée déterminée et non continue, ce qui imposait a la demanderesse de donner congé dans les six
mois précédant la date d'expiration du bail tacitement reconduit. Par conséquent, le délai pour la prise
d’effet de la résiliation du bail commence a courir a compter du 05/05/2014 et non du 31/03/2014, date
de la délivrance du congé. Elle a également présenté une requéte rectificative sollicitant de juger la
nullité du congé aux fins d’éviction au motif que la demanderesse originaire n’a pas respecté les clauses
du contrat les liant, lequel se renouvelle tacitement tous les deux ans, et a demandé une expertise
prévisionnelle pour évaluer le fonds de commerce objet de la demande. Apres échange des conclusions et
répliques et la cloture des débats, le jugement a été rendu, validant le congé aux fins d’éviction signifié a
la locataire le 31/03/2014 et ordonnant son expulsion, ainsi que celle de tous occupants de son chef, des
locaux commerciaux objets de la demande, moyennant une indemnité équivalente a trois ans de loyer a
verser par la bailleresse. Ce jugement a été confirmé par la Cour d’appel de commerce par son arrét,
objet du présent pourvoi en cassation.

Sur les moyens réunis :

La demanderesse au pourvoi fait grief a I'arrét attaqué de la violation de l'article 6 du Dahir du 24 mai
1955, du défaut de motivation et du manque de base légale, au motif que 1'examen du contrat de bail
révele qu'il a été conclu pour une durée de deux ans, renouvelable par tacite reconduction pour la méme
durée, ce qui imposait a la défenderesse au pourvoi de donner congé pour mettre fin au contrat dans les
six mois précédant sa date d'expiration. En effet, le délai pour la prise d'effet de la résiliation commence
a courir a compter du 05/05/2014 et non du 31/03/2014. Or, la défenderesse au pourvoi a adressé le
congé objet de la demande a la demanderesse au pourvoi le 31/03/2014, sans respecter le délai de six
mois stipulé dans le contrat, car le bail conclu entre elles, ayant débuté le 05/10/2010 pour se terminer le
05/11/2012, a été tacitement reconduit pour la méme durée jusqu'au 05/11/2014, puis de nouveau pour la
méme durée jusqu'au 05/11/2016, comme il ressort de la troisieme clause du contrat de bail. Les
dispositions de 1'article 6 du Dahir du 24 mai 1955 exigent que le congé soit donné au moins six mois
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avant la fin de la durée du contrat, faute de quoi le contrat se poursuit au-dela de la date fixée. Le respect
de la durée du contrat, pour un bail a durée déterminée, implique le respect du délai de préavis. Par
conséquent, le congé est considéré comme non avenu s'il est envoyé moins de six mois avant la fin de la
durée du contrat, ce qui rend l'arrét attaqué contraire aux dispositions du Dahir du 24 mai 1955. L'arrét
attaqué a erronément retenu dans sa motivation que : ((Quant a 1'exception tirée du non-respect du délai
de 6 mois malgré la reconduction tacite du bail, le congé objet de l'instance ainsi que les procédures
connexes relatives a la procédure de conciliation n'ont pas été annulés par 1'arrét de la Cour d'appel n°
5435 rendu le 29/10/2015 dans le dossier commercial n°® 2015/8206/2637, mais il a été jugé que l'action
en expulsion était irrecevable au motif que la bailleresse n'avait pas respecté le délai d'au moins 6 mois
pour l'introduire, conformément aux dispositions de l'article 6 du Dahir du 24 mai 1955. Il s'ensuit que
I'arrét d'appel n'a différé les effets du congé aux fins d’éviction que pour le motif susmentionné. Par
conséquent, la bailleresse conserve le droit d'invoquer le méme congé a l'encontre de la locataire en se
fondant sur les mémes causes. En 1'espéce, ce qui peut étre invoqué par la bailleresse en vertu du congé
aux fins d’éviction regu par la locataire le 31/03/2014 reste valable apres la réintroduction de I'action en
expulsion sur la base du méme congé. Des lors, la locataire n'est pas fondée a soutenir que le bailleur n'a
pas respecté le délai de 6 mois avant l'expiration du bail a durée déterminée de deux ans, qui, selon le
contrat de bail, a expiré le 05/11/2012 et a été tacitement reconduit pour une durée de deux ans jusqu'au
05/11/2014, des lors que la demanderesse a manifesté son intention de donner congé plus de 6 mois a
l'avance, la locataire ayant regu le congé le 31/03/2014, ainsi qu'il ressort de l'accusé de réception relatif
a la notification du congé. L'introduction par la bailleresse de 1'action en expulsion sur la base du méme
congé et des mémes motifs ne constitue qu'une régularisation de ce qu'elle avait omis dans le cadre de la
précédente action en expulsion.)). Or, la motivation de l'arrét attaqué susmentionnée est erronée, car on
ne peut se fonder sur un congé déclaré nul et irrecevable par le tribunal pour introduire une nouvelle
action en expulsion. La défenderesse au pourvoi aurait dit délivrer un nouveau congé aux fins d’éviction
respectant les dispositions de 1'article 6 du Dahir du 24 mai 1955. Le congé aux fins d’éviction objet de la
demande n'a pas respecté le délai 1égal prévu a l'article 6 dudit Dahir et est donc frappé de nullité
absolue, ne produisant aucun effet juridique, car 1'arrét d'appel n° 5435 rendu dans le dossier n°
2015/8206/2637 avait déja jugé irrecevable la demande reconventionnelle tendant a la validation du
congé au motif que la notification du congé au locataire moins de six mois avant 1'expiration du bail
constituait une violation procédurale des dispositions du Dahir du 24 mai 1955. Et que, sur la base des
motifs de cet arrét d'appel, la violation procédurale entraine la nullité de I'acte relatif au congé. La
demanderesse au pourvoi a de plus exposé dans ses conclusions d'appel que la propriété de I'immeuble,
objet du titre foncier n°® 6270, est litigieuse entre le représentant 1égal de la défenderesse au pourvoi,
nommé Emile (B.), et le nommé Mohammed Lahbib (B.), et la défenderesse au pourvoi, litige a propos
duquel un arrét d'appel a été rendu confirmant le jugement de premiére instance qui a rejeté les
demandes principale et reconventionnelle. Elle a demandé de surseoir a statuer sur l'affaire, au motif que
ledit litige était encore pendant devant la Cour de cassation et qu'une action publique était en cours
devant le juge d'instruction pour escroquerie, complicité et abus de confiance. Cependant, la cour qui a
rendu l'arrét attaqué n'a pas statué sur ladite demande, ni sur la demande en nullité du congé pour
violation de l'article 6 du Dahir du 24 mai 1955. Son arrét est donc entaché d'un défaut de motivation
équivalant a une absence de motivation, ce qui justifie sa cassation.

Mais, d'une part, le grief relatif a la violation par l'arrét attaqué de l'article 6 du Dahir du 24 mai 1955
vise les motifs du jugement de premiere instance et non ceux de l'arrét attaqué. D'autre part, le Tribunal
de commerce a énoncé dans ses motifs que ((I'arrét d'appel n°® 5435 rendu le 29/10/2015 dans le dossier
commercial n°® 15/8206/2637 n'a jugé irrecevable l'action en expulsion qu'au motif que la bailleresse
n'avait pas respecté le délai d'au moins six mois pour l'introduire, ce qui laisse a la bailleresse le droit
d'invoquer le méme congé a l'encontre de la locataire en se fondant sur les mémes causes et de
réintroduire 1'action en expulsion sur la base du méme congé)) et a ajouté que la bailleresse a étayé sa
demande par un certificat de propriété délivré par la Conservation Fonciere de Fida-Derb Sultan en date
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du 29/02/16, attestant que le titre foncier n° /6270 est la propriété de la demanderesse, et par une
autorisation de la Commune Urbaine de Casablanca en date du 07/01/13 lui accordant un permis de
construire un immeuble. Au vu du caractére sérieux et avéré du motif énoncé dans le congé, la demande
tendant a sa nullité pour motif infondé est dénuée de tout fondement et doit étre rejetée. Et attendu
qu'en confirmant le jugement entrepris, motivé comme exposé ci-dessus, et par ses propres motifs non
critiqués selon lesquels ((le jugement de premiere instance n°® 20181 du 24/12/14, confirmé en appel par
l'arrét susmentionné reprenant les motifs du jugement entrepris, n'a pas statué au fond mais s'est
prononcé sur l'irrecevabilité, il n'y a donc pas lieu d'invoquer l'autorité de la chose jugée sur le
fondement de 1l'article 451 du DOC)), la Cour d’appel de commerce a statué sur la demande de la
demanderesse au pourvoi tendant a la nullité du congé et n'a pas eu une attitude passive. Ce faisant, elle
a motivé sa décision par des motifs constituant une réponse suffisante aux exceptions soulevées devant
elle et I'a fondée en droit. Ce qu'a invoqué la demanderesse au pourvoi n'est pas fondé. Est irrecevable le
moyen en ce qu'il critique le défaut de réponse a la demande de surseoir a statuer, dés lors que la
demanderesse au pourvoi ne 1'a pas soulevée devant la Cour d’appel de commerce, de sorte qu'aucun
grief ne peut lui étre fait de ne pas y avoir répondu.

Par ces motifs

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