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Base légale
Article(s) : 230 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12 Source
aolt 1913) formant Code des obligations et Non publiée

des contrats

Résume en francais

En vertu d’un contrat de bail commercial portant sur un local en cours de construction, le preneur a
réclamé des dommages-intéréts au bailleur pour retard dans la délivrance des lieux loués.

La juridiction a rejeté la demande du preneur. Le raisonnement repose sur l'interprétation des clauses
contractuelles liant les parties. Il a été relevé que le contrat stipulait expressément que le bail ne
prendrait effet qu’a compter de la notification par le bailleur au preneur l'invitant a prendre possession
des clés dans un délai de dix jours suivant la réception de ladite notification.

Le preneur, en signant ce contrat de bail pour un local dont il savait qu’il était en cours de construction
et faisait partie d'un projet immobilier en phase d’étude et d’obtention des autorisations, a accepté les
termes dudit contrat. Il a ainsi consenti a ce que la date de prise d’effet du bail, et donc de la délivrance,
soit subordonnée a ’achévement des travaux et a la notification subséquente émise par le bailleur.

Des lors que cette notification n’avait pas été adressée au preneur, 1'obligation de délivrance du bailleur
n’était pas encore exigible conformément aux stipulations contractuelles convenues. Par conséquent, la
demande en dommages-intéréts pour retard dans 1’exécution de cette obligation a été jugée infondée,
faute pour le preneur de pouvoir établir I’existence d’un retard imputable au bailleur au regard des
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conditions spécifiques prévues au contrat. La décision a ainsi été considérée comme diiment motivée et
fondée en droit.
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Version francaise de la décision

Au nom de Sa Majesté le Roi et conformément a la loi

Vu la requéte en cassation déposée le 3 juillet 2021 par la demanderesse susmentionnée, par
I'intermédiaire de son conseil, Me (O. Ch.), tendant a la cassation de la décision n°® 5 rendue le 17
décembre 2020 dans le dossier n°® 2020/8232/1582 par la Cour d’appel de commerce de Casablanca ;
Apres délibération conformément a la loi :

Attendu qu'il résulte des pieces du dossier et de la décision attaquée que la demanderesse, une société
(F.), a introduit, le 11 février 2019, une requéte aupres du tribunal de commerce de Casablanca, dans
laquelle elle a exposé avoir conclu avec la défenderesse, une société (S. 2), un contrat de bail commercial
portant sur un local en cours de construction situé a Marjane Californie, d'une superficie de 69 metres
carrés, moyennant un loyer mensuel de 15 939 dirhams pour une durée de 9/6/3 ans renouvelable. Elle a
indiqué avoir remis a la défenderesse trois effets de commerce d'un montant total de 3 623 600 dirhams,
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représentant une redevance commerciale pour l’exploitation du local, et avoir versé une avance de 362
360 dirhams. Apres un certain délai suivant la conclusion du contrat, elle a adressé a la défenderesse une
mise en demeure, notifiée le 25 juin 2015, I'informant du préjudice subi en raison de la non-remise des
clés du local, laquelle est restée sans réponse. En conséquence, elle a sollicité 1’octroi d’'une indemnité
provisionnelle de 100 000 dirhams pour le préjudice subi du fait du refus de remise des clés, ainsi qu’'une
expertise comptable pour déterminer le montant définitif de I'indemnisation.

Attendu que la défenderesse a répondu qu’aucune date précise de livraison du local commercial n’avait
été stipulée dans le contrat, que la remise effective du local était conditionnée a une notification adressée
par le bailleur au preneur dans un délai de dix jours suivant la réception de ladite notification, et
qu’aucune notification n’avait été adressée a la demanderesse pour la remise des clés. Elle a ajouté que,
conformément a l’article 6 du contrat de services, la demanderesse s’était engagée a ne pas réclamer le
remboursement, partiel ou total, des sommes versées en exécution du contrat, et a demandé le rejet de la
requéte. Le tribunal a rendu un jugement déclarant la demande irrecevable, jugement que la
demanderesse a frappé d’appel, et que la Cour d’appel a confirmé par la décision dont la cassation est
demandée.

Sur le moyen unique de cassation :

Attendu que la demanderesse reproche a la décision attaquée de manquer de base 1égale et de
motivation, en ce que la cour ’ayant rendue a erronément motivé sa décision en estimant que la
demanderesse avait accepté les stipulations relatives a sa connaissance du cahier des charges, alors
qu’aucun cahier des charges signé entre les parties n’existe dans le dossier, mais uniquement un contrat
de bail commercial. Elle soutient que la motivation de la décision, selon laquelle elle a sollicité une
indemnisation sans demander la résiliation du contrat de bail, est erronée car contraire aux dispositions
de l'article 259 du Code des obligations et des contrats (D.0.C.), qui lui confére le droit de contraindre la
défenderesse a exécuter son obligation tout en conservant le droit a indemnisation dans les deux
hypotheses. Elle ajoute que la motivation de la décision, selon laquelle le bien loué était encore en phase
d’étude et d’obtention d’autorisations, est erronée car contraire aux dispositions 1égales autorisant, en
toutes circonstances, la demande d’indemnisation pour retard dans 1’exécution de 1’obligation. Elle fait
valoir qu’elle avait invoqué les articles 230 et 255 du D.O.C., mais que la cour n’a pas examiné ces
dispositions ni fondé sa décision sur une base 1égale correcte. Selon elle, un examen desdits articles
aurait permis d’établir la responsabilité de la défenderesse pour violation des clauses 1.7 et 2.7 du
contrat de bail. Elle argue qu’en vertu de l'article 230 du D.O.C., « les obligations contractuelles
valablement formées tiennent lieu de loi pour ceux qui les ont établies », que les clauses du contrat sont
claires et n’exigent pas d’interprétation, et que la défenderesse devait les exécuter sous peine de
résiliation ou d’indemnisation. Elle précise que, conformément a I’article 255 du D.O.C., le débiteur est
mis en demeure apres une notification expresse d’exécuter I'obligation, qu’elle a notifié a la défenderesse
I’exécution de ses obligations, et que cette mise en demeure établit le retard justifiant I'indemnisation
pour inexécution, ce qui impose la cassation de la décision.

Mais attendu que la cour ayant rendu la décision attaquée a rejeté les arguments de la demanderesse
exposés dans le moyen, en motivant sa décision ainsi : « Considérant qu’en se référant au contrat conclu
entre les parties, il ressort de son préambule, a la clause -c-, que la défenderesse était en phase d’étude
technique en vue d’obtenir une autorisation pour la réalisation des travaux de construction d’un centre
commercial a Casablanca, CT1029 Ain Chock ; que, conformément a l’article 4.1, la bailleresse s’est
engagée a réaliser les travaux conformément au cahier des charges ; que la preneuse a pris connaissance
du cahier des charges annexé au contrat ; que le bail ne prend effet qu’a la date de notification par la
bailleresse a la preneuse pour la remise des clés, ce qui implique que cette derniere a accepté les
stipulations mentionnées ; que, par ailleurs, le bien loué, au moment de la conclusion du contrat, faisait
partie d'un projet encore en phase d’étude et d’obtention d’autorisations pour la réalisation des travaux,
rendant inconcevable une remise dans les dix jours suivant la conclusion du contrat, comme le soutient la
demanderesse. » La cour a considéré que la demanderesse, ayant conclu un contrat de bail commercial
pour un local en cours de construction, dont I’effet, selon ses clauses, est subordonné a la notification par
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la bailleresse a la preneuse pour la remise des clés dans un délai de dix jours suivant la réception de la
notification, et ayant signé ledit contrat, a accepté ses stipulations, lesquelles indiquent qu’elle avait
connaissance du cahier des charges annexé, en 1’absence d’autres dispositions. La cour a rejeté la
demande d’indemnisation pour retard dans I’exécution, faute d’obligation établie, sa décision étant
motivée et fondée sur une base légale, rendant le moyen irrecevable.

Par ces motifs :

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

Ainsi rendu, I'arrét a été prononcé en audience publique a la date susmentionnée, dans la salle des
audiences ordinaires de la Cour de cassation a Rabat.

La formation ayant statué était composée de Madame Khadija El Bayn, présidente de la chambre,
présidente, des conseillers Messieurs Nourreddine Essidi, rapporteur, Mohammed El Kraoui, Said
Choukaib et Mohammed Ouazzani Taibi, membres, en présence de I'avocat général Monsieur Mohammed
Sadiq, et avec I'assistance du greffier Monsieur Abdelrahim Ait Ali.
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