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Théeme
Bail, Commercial
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Article(s) : 32 - 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

Résumeée en francais

Encourt la cassation I'arrét de la cour d’appel qui, pour rejeter la demande d’un preneur en réintégration
des lieux apres leur reprise par le bailleur pour cause d’abandon, retient que la condition de paiement
régulier des loyers, prévue par l'article 32 de la loi n°® 49-16, n’est pas remplie au seul motif que les offres
de paiement sont postérieures a la date d’introduction de 1’action en reprise. En statuant ainsi, sans
vérifier si les loyers avaient été réglés a leurs échéances et sans examiner les allégations du preneur
relatives au refus du bailleur de les recevoir, la cour d’appel a privé sa décision de base légale, la date de
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'action en reprise étant sans incidence sur I'appréciation de la régularité des paiements.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation - Chambre commerciale - Arrét n°® 702/2 - En date du 23/12/2021 - Dossier
commercial n°® 2020/2/3/682

Vu le pourvoi en cassation déposé le 03/12/2019 par les demandeurs susmentionnés, par I'intermédiaire
de leur avocat Maitre Boumehdi Abdelkrim (R.), tendant a la cassation de l’arrét n° 978 rendu le
07/03/2019 par la Cour d’appel de commerce de Casablanca dans le dossier n°® 2018/8205/4687.

Vu le mémoire en défense déposé le 16/02/2021 par la défenderesse, par 'intermédiaire de son avocat
Maitre Hassan (B.), tendant au rejet du pourvoi.
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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 12/09/2021.

Vu la fixation de 'affaire a ’audience publique tenue le 23/12/2021.

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

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Mohamed Ouezzani Taybi, et apres
avoir entendu les observations de I’avocat général, Monsieur Mohamed Sadek.

Et aprés en avoir délibéré conformément a la loi :

Il résulte des pieces du dossier et de l'arrét attaqué que les demandeurs Rachid (N.) et Abderrazak (R.)
ont, le 13 mars 2016, saisi le Tribunal de commerce de Casablanca d’une requéte dans laquelle ils ont
exposé qu’ils sont locataires aupres de la défenderesse, El Kebira (F.), du local commercial sis a (...),
apres avoir acquis le fonds de commerce de sa précédente propriétaire, Fatima (T.), et que la
défenderesse a obtenu une ordonnance du président du tribunal statuant en sa faveur pour la
récupération dudit local au motif qu'’il était abandonné, laquelle a été exécutée ; ils ont sollicité la
restitution du local, sous peine d’'une astreinte de 2000 dirhams pour chaque jour de retard dans
I’exécution. Apres 1’échec de la notification a la défenderesse et le recours a la procédure par curateur,
un jugement a été rendu rejetant la demande, lequel a été confirmé en appel par I’arrét objet du présent
pourvoi.

Les demandeurs au pourvoi critiquent I’arrét dans un moyen unique de cassation, tiré du défaut de base
légale et du manque de motivation, en ce qu'il serait fondé sur une interprétation erronée de l’article 32
de la loi n° 49-16. La cour qui I’a rendu a considéré que leur action avait été introduite apres 1'expiration
du délai de six mois entre la date a laquelle la défenderesse a intenté 1’action en récupération du local et
la date a laquelle ils ont présenté leur demande de remise en 1’état, alors que la date a prendre en
considération n’est pas celle de 'introduction de la demande du bailleur tendant a la récupération du
local, mais celle de son exécution. De plus, leur demande a été formée dans le cadre de I'alinéa (b) de
l'article 32 précité, qui n’exige pas que la demande soit présentée avant ’expiration du délai de six mois
lorsque le locataire prouve qu'il a payé ses loyers régulierement et que le local est resté vacant. Ce que
les demandeurs ont prouvé, le local étant resté fermé depuis que la défenderesse 1’'a récupéré avant de
quitter le Maroc. Ils ajoutent qu’ils lui ont adressé une sommation l'informant de leur acquisition du
fonds de commerce et de leur disposition a payer les loyers. Face a son refus de recevoir ladite
sommation, ils lui ont offert le paiement des loyers pour la période du 01/09/2013 au 31/12/2013, qu’elle
a refusé de recevoir, ce qui les a contraints a les consigner a la caisse du tribunal. La méme situation
s’est reproduite pour les périodes ultérieures jusqu’au 31/08/2016, sachant que la bailleresse ne leur
avait jamais réclamé le paiement des loyers ni ne s’était présentée pour les encaisser. Elle réside a
I'étranger, et par conséquent, le motif retenu par la cour, selon lequel ils n’auraient pas payé les loyers
régulierement, constitue une interprétation erronée du texte de loi appliqué, car le paiement régulier des
loyers s’entend du paiement effectué, que ce soit par offre ou par consignation, sans et avant la réception
de toute mise en demeure. Cette condition est remplie en 1’espéce, ce qui rend leur consignation des
loyers réguliére, d’autant que la bailleresse ne les a pas réclamés, ce qui justifie la cassation de 1’arrét.

La cour qui a rendu I'arrét attaqué a motivé sa décision de confirmer le jugement d’appel, qui avait rejeté
la demande des demandeurs visant a la remise en 1’état et a la restitution du local qu’ils louaient, apres
que la bailleresse 1’eut récupéré au motif qu’il était resté abandonné, en énoncant que : (Il ressort des
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documents produits par les appelants, notamment du proces-verbal de notification dressé par 1'huissier
de justice Mohamed (S.) le 01/02/2017 suite a leur requéte du 03/08/2016, qu’ils ont offert la somme de
13 200 dirhams au titre des loyers pour la période du 01/01/2017 au 31/08/2016, et qu'ils ont consigné
ladite somme le 07/02/2016. Par conséquent, la condition du paiement régulier des loyers par ces
derniers n’est pas remplie en ’espece, des lors que 'offre et le paiement ont eu lieu les 03/08/2016 et
07/08/2017, soit a une date postérieure au 28/04/2016, date a laquelle I'intimée a introduit son action en
restitution. Les dispositions de 1’alinéa b de I’article 32 de la loi 49.16 ne sont donc pas applicables en
I’espece.), alors que la date d’introduction par la bailleresse de l’action en récupération du local pour
abandon est sans rapport avec la régularité ou l'irrégularité du paiement des loyers. En effet, la
régularité dudit paiement se détermine au regard de I’échéance des loyers et de leur réclamation par le
bailleur. La cour, en considérant que les paiements invoqués par les demandeurs étaient irréguliers au
seul motif qu'ils étaient postérieurs a I’action en récupération de la bailleresse, sans vérifier si ces loyers
avaient fait 1’objet d’'une réclamation de sa part et sans tenir compte des allégations des demandeurs
selon lesquelles elle refusait de les percevoir et ne se présentait pas pour les encaisser, a fait une
mauvaise application du dernier alinéa de l'article 32 de la loi n°® 49.16. Son arrét est, par conséquent,
dépourvu de base 1égale et encourt la cassation.

Attendu que la bonne administration de la justice et 'intérét des parties commandent le renvoi de
I'affaire devant la méme cour.

PAR CES MOTIFS

La Cour de cassation casse et annule I'arrét attaqué et renvoie I'affaire devant la méme cour d’appel pour
qu'il y soit statué a nouveau, conformément a la loi, par une cour autrement composée, et condamne la
défenderesse aux dépens.

Elle ordonne en outre que mention du présent arrét soit faite en marge ou au pied de I’arrét cassé.
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