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Résumeée en francais

Il résulte de la loi n° 07-03 relative a la révision du montant du loyer des locaux a usage commercial que
les parties ne peuvent convenir d'une augmentation de loyer pendant une période inférieure a trois ans a
compter de la date de conclusion du bail ou de la derniére révision. Par conséquent, approuve sa décision
la cour d’appel qui, constatant qu’une clause du bail prévoyait une augmentation automatique du loyer
avant l’expiration de ce délai, en a exactement déduit la nullité de ladite clause comme étant contraire a
des dispositions légales impératives.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Arrét n° 2/348, en date du 08/07/2021, dossier commercial n°
2018/2/3/809

Vu le pourvoi en cassation formé le 03/04/2018 par le demandeur susmentionné, par I'intermédiaire de
son avocat Maitre **Hassan (Ch.)**, tendant a la cassation de I'arrét n°® 4978 rendu le 10/10/2017 par la
Cour d’appel de commerce de Casablanca dans le dossier n® 2017/8206/2043.

Bail commercial : nullité de la clause prévoyant une révision du loyer avant I’expiration du délai 1égal de trois ans (Cass. com. 2021)

4/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/bail-commercial-nullite-de-la-clause-prevoyant-une-revision-du-loyer-avant-lexpiration-du-delai-legal-de-trois-ans-cass-com-2021/

Vu les autres piéces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile du 28 septembre 1974.

Vu l'ordonnance de dessaisissement et de communication du 20/05/2021.
Vu 'avis de fixation de l'affaire a I'audience publique tenue le 08/07/2021.
Vu I'appel des parties et de leurs représentants et leur non-comparution.

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Mohamed El Karaoui, et ’audition des
observations de 1’avocat général, Monsieur Mohamed Sadek.

**Et apres en avoir délibéré conformément a la loi :**

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et de I’arrét attaqué que la société défenderesse, **(K. F.)**, a
saisi le Tribunal de commerce de Casablanca d'une requéte introductive d’'instance, exposant qu’elle loue
au demandeur, *Mohamed (B.)**, le local commercial sis a **(...)**, moyennant un loyer mensuel de
5.000 dirhams en vertu d’'un contrat de bail d’'une durée déterminée de trois ans ; qu’elle a recu une
sommation en date du 03/12/2015 relative au paiement des loyers pour la période du 01/01/2013 a fin
mars 2015 sur la base d’'un loyer mensuel de 5.000 dirhams, et pour la période du ler avril 2015 a fin
octobre 2015 sur la base d'un loyer mensuel de 8.500 dirhams, assorti d’'une indemnité pour retard de
paiement ; que ladite sommation est nulle au motif qu’elle a payé la somme de 60.000 dirhams pour la
période du 01/10/2013 au 30/09/2014 des la signature du contrat de bail, et que pour la période du
01/11/2014 a fin octobre 2015, elle a réglé ses obligations par virements bancaires ; outre le fait que la
sommation comprenait une augmentation du loyer de 5.000 dirhams a 8.500 dirhams, et que le taux
d’augmentation et la clause d’augmentation prévus au contrat ont été appliqués avant 1’expiration des
trois années, ce qui rend lesdites conditions nulles ; et a sollicité, en conséquence, le prononcé de la
nullité de la sommation. Le défendeur a répondu par un mémoire en défense assorti d’'une demande
reconventionnelle, dans lesquels il a conclu au rejet de la demande principale et, sur sa demande
reconventionnelle, a la condamnation de la demanderesse a lui payer les loyers d’'un montant de 90.000
dirhams pour la période du 01/10/2013 a fin mars 2015, sur la base d’un loyer mensuel de 5.000 dirhams,
et la somme de 59.000 dirhams au titre des loyers pour la période du ler avril 2015 a fin octobre 2015,
sur la base d’'un loyer mensuel de 8.500 dirhams, ainsi qu'une indemnité pour retard de paiement de
20.000 dirhams, et a son expulsion du local commercial litigieux. Aprés échange des conclusions, un
jugement a été rendu rejetant la demande en nullité de la sommation et, sur la demande
reconventionnelle, condamnant la demanderesse a payer au défendeur la somme de 29.000 dirhams au
titre des loyers restant dus et une indemnité pour retard de paiement de 2.000 dirhams, et ordonnant son
expulsion, ainsi que celle de tout occupant de son chef ou avec son autorisation, du local commercial
litigieux. Les deux parties ont interjeté appel principal de ce jugement. La Cour d’appel de commerce a
infirmé le jugement entrepris et, statuant a nouveau, a prononcé, sur la demande principale, la nullité de
la sommation et, sur la demande reconventionnelle, 1'a rejetée, par son arrét, objet du présent pourvoi.

Attendu que le demandeur au pourvoi reproche a ’arrét un défaut de base légale assimilable a un défaut
de motivation, et la violation de la loi, au motif que la cour a considéré que le retard de paiement n’était
pas établi a ’encontre de la défenderesse sans indiquer dans sa motivation les fondements de droit et de
fait sur lesquels elle s’est appuyée pour parvenir a cette conclusion, et sans procéder a une opération
arithmétique pour vérifier la réalité dudit retard, sachant que certains paiements ont été effectués sur un
compte autre que celui du demandeur ouvert aupres de 1’agence **(M. L. B. Ch.)**, et que d’autres ont
été réalisés par lettres de change, un mode de paiement non convenu ; par conséquent, les sommes
versées sur ledit compte sont insuffisantes et ne couvrent pas les montants réclamés, ce qui établit le
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retard de paiement de la défenderesse. De plus, les parties ont convenu dans le contrat de bail que le
loyer serait fixé a un montant de 5.000 dirhams du 01/10/2013 a fin mars 2015, pour étre ensuite porté a
la somme de 8.500 dirhams a compter du ler avril 2015 ; que le contrat est la loi des parties et que
lorsque la cour d’appel, auteur de l’arrét attaqué, a considéré que l'augmentation du loyer était
intervenue prématurément et qu’elle était supérieure au taux légalement fixé, alors que le contrat de bail
a été conclu pour une durée de trois ans, que la révision du loyer ne peut intervenir qu’apres
I’écoulement de trois ans et que la défenderesse n’a pas contesté I’augmentation convenue, elle a violé
les dispositions de I’article 230 du Dahir des obligations et des contrats et a exposé sa décision a la
cassation.

Mais attendu que la cour d’appel, auteur de l’arrét attaqué, a motivé sa décision en énoncant que »
I'appelante (la défenderesse au pourvoi) a payé les sommes de 15.000 dirhams et 45.000 dirhams par
deux lettres de change qui ont été encaissées par l'intimé (le demandeur au pourvoi), ainsi qu'il ressort
des deux relevés bancaires datés du 03/02/2014 et du 29/10/2013, soit a une date antérieure a la
réception par I'appelante de la sommation de payer et de quitter les lieux, qui a eu lieu le 03/12/2015.
Elle a également produit des relevés de compte et des attestations bancaires desquels il ressort qu’elle
était quitte de ses obligations locatives pour la période du 01/10/2013 a fin mars 2017, de sorte que le
retard de paiement n’est pas établi a son encontre... « . Il s’agit la d'une motivation par laquelle la cour a
mis en évidence les éléments dont elle a déduit que le retard de paiement n’était pas établi a I’encontre
de la défenderesse. Le demandeur au pourvoi, dans la premiere branche du moyen, s’est borné a exciper
du défaut de réalisation d’une opération arithmétique et du caractére insuffisant des sommes payées
pour couvrir I'intégralité des montants réclamés, sans préciser le montant des loyers qui resteraient dus
par la défenderesse et la période y afférente, rendant ce grief non fondé. La cour a également motivé sa
décision concernant ’accord des parties sur I’augmentation du loyer en ce qu'il est » contraire a la loi n°
07-03, laquelle dispose qu’il n’est pas permis de convenir d’'une augmentation du loyer pendant une
période inférieure a trois ans a compter de la date de conclusion du contrat de bail ou de la date de la
derniere révision judiciaire ou conventionnelle, ni de convenir d'une augmentation excédant le taux fixé
par ladite loi « . Or, il ressort de la clause quatriéme du contrat de bail que les parties ont convenu de
fixer le loyer du local a un montant de 5.000 dirhams par mois a compter du 01/10/2013 jusqu’a fin mars
2015, devant étre porté automatiquement et sans préavis a la somme de 8.500 dirhams par mois a
compter du ler avril 2015. C’est-a-dire qu’elles ont convenu d’une augmentation du loyer dans un délai
inférieur a trois ans a compter de la date de conclusion du contrat de bail, ce qui contrevient a I'article 2
de la loi n° 07-03 relative a la révision des loyers des locaux a usage d’habitation ou a usage commercial,
qui n’autorise pas les parties a convenir d’'une augmentation du loyer pendant une période inférieure a
trois ans. L’arrét est donc légalement motivé et n’a violé aucune disposition, et le moyen ne saurait étre
accueilli.

**PAR CES MOTIFS**

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