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Identification
Ref Juridiction Pays/Ville N° de décision
44522 Cour de cassation Maroc / Rabat 664/2
Date de décision N° de dossier Type de décision Chambre
09/12/2021 2020/2/3/681 Arrét Commerciale
Abstract
Mots clés

| Transfert de propriété, Substitution du bailleur,

Théeme

Qualité a agir, Poursuite du bail, Fin de non-recevoir,
Cession du bien loué, Cassation, Bail commercial,
Action en paiement de loyers, Action en expulsion

Poursuite du bail, Baux

Base légale

Article(s) : 95 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12 aofit
1913) sur I'immatriculation des immeubles
Article(s) : 694 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12
aolt 1913) formant Code des obligations et des
contrats

Article(s) : 1 - 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

Résume en francais

Il résulte de l'article 694 du Dahir sur les obligations et contrats qu’en cas de cession du bien loué, le
nouveau propriétaire est substitué a I’ancien dans tous ses droits et obligations découlant du bail en
cours. Encourt la cassation 1'arrét qui déclare recevable 1'action en paiement de loyers et en expulsion
intentée par le bailleur initial, alors qu'’il est établi que la propriété du bien a été transférée a un tiers
avant 'introduction de l'instance, ce dont il se déduit que le preneur a qualité et intérét a contester la
qualité a agir de son bailleur d’origine.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Arrét n° 664/2, en date du 09/12/2021, Dossier commercial n°
2020/2/3/681

Vu le pourvoi en cassation formé le 11/03/2020 par la demanderesse susmentionnée, par I'intermédiaire
de son avocat Maitre Moussa (K.), tendant a la cassation de ’arrét avant dire droit rendu le 13/06/2019
et de I'arrét définitif rendu le 03/10/2019 sous le n° 4309 dans le dossier n° 2019/8206/2551 par la Cour
d’appel de commerce de Casablanca.

Vu les autres pieces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile du 28 septembre 1974, tel que modifié et complété.

Vu I'ordonnance de dessaisissement et de communication du 25/11/2021.

Vu 'avis de fixation de l'affaire a I'audience publique tenue le 09/12/2021.

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

Apres lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Mohamed Ouazzani Taybi, et apres avoir
entendu les observations de 1’avocat général, Monsieur Mohamed Sadek.

Apres en avoir délibéré conformément a la loi :

Attendu qu'’il ressort des pieéces du dossier et de 1'arrét attaqué que le défendeur, Abderrahim (R.), a
saisi, le 19/12/2018, le Tribunal de commerce de Casablanca d’une requéte dans laquelle il a exposé avoir
donné a bail a la demanderesse, (M. T. B.), le 01/04/2011, I’entrepot commercial sis a (...), d’'une
superficie de 200 metres carrés, pour un loyer de 4.000 dirhams par mois, avec un accord prévoyant une
augmentation du loyer a 9.000 dirhams a compter du ler avril 2014, ainsi qu’une augmentation de 10 %
a l'issue de chaque période triennale, de sorte qu’au 31/04/2017, le loyer devait s’élever a 9.900 dirhams,
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conformément a la clause 6 du contrat de bail ; que, cependant, la défenderesse s’est abstenue de payer
les loyers du 01/06/2016 au 31/11/2018, malgré la sommation qui lui a été adressée le 03/12/2018 ; qu'il
a sollicité sa condamnation au paiement de la somme de 287.100 dirhams et son expulsion des lieux loués
; qu’a la suite des conclusions en réponse, jugement a été rendu condamnant la défenderesse a payer au
demandeur la somme de 287.100 dirhams au titre des loyers pour la période du 01/06/2016 au
31/11/2018, validant la sommation aux fins d’expulsion qui lui a été notifiée le 03/12/2018 et ordonnant
son expulsion du local commercial objet du litige ; ledit jugement a été confirmé en appel apres qu’une
enquéte a été menée.

Sur les deux moyens de cassation réunis.

Attendu que la demanderesse au pourvoi fait grief a 1’arrét d’avoir violé ’article ler du Code de
procédure civile, I’article 694 du Dahir formant Code des obligations et des contrats et 1'article 95 de la
loi sur I'immatriculation fonciere, et d’étre entaché d’'une motivation viciée assimilable a une absence de
motivation, en ce qu’il est établi par le certificat de propriété fonciere et I’attestation de dépot versés au
dossier que la propriété de I'immeuble ol se trouve le local objet du litige a été transférée a 1'Etat
marocain (Domaine privé) depuis le 28/05/2012, et que ce dernier a effectivement commencé a exercer
son autorité sur ledit immeuble et a intenté des actions contre les locataires, y compris la demanderesse ;
que le défendeur au pourvoi a adressé a la demanderesse une sommation et a intenté une action en
paiement et en expulsion alors qu’il n’était plus propriétaire de I'immeuble ; que la Cour, auteur de
I'arrét attaqué, lui a reconnu la qualité pour agir malgré cette évidence, en se fondant sur un motif vicié
selon lequel le contrat de bail n’avait pas encore été résilié, alors que la continuation du contrat de bail
s’opere entre le locataire et le nouveau propriétaire, ce qui entache 1’arrét d’une violation de la loi,
justifiant sa cassation.

Attendu que pour rejeter la contestation de la demanderesse quant a la qualité du défendeur pour
adresser la sommation et intenter ’action en paiement des loyers et en expulsion du local objet du litige,
la Cour, auteur de I'arrét attaqué, a énoncé que : « si la demanderesse a produit un certificat de
propriété prouvant le transfert de la propriété de I'immeuble & I’Etat marocain, cela n’empéche pas
I'intimé de réclamer les loyers, tant que le contrat conclu entre eux est toujours en vigueur et n’a pas été
résilié, et que 1’appelante continue d’exercer son activité commerciale dans le local objet du litige,
comme 1'a déclaré son représentant légal lors de 'audience d’enquéte. Par conséquent, la qualité de
I'intimé demeure établie et la demanderesse ne peut se prévaloir du défaut de qualité de I'intimé pour
intenter I'action, car il appartient a celui qui a intérét de soulever le défaut de qualité. En 1’espece, c’est
I’Etat marocain qui serait le plus fondé a le faire, car il n'y a pas d’action sans intérét. Il incombe donc a
la demanderesse de prouver la résiliation du contrat qui les lie, ou d’apporter la preuve de la libération
de sa dette au titre des loyers réclamés... ».

Alors que I'article 694 du Dahir formant Code des obligations et des contrats dispose expressément qu’en
cas d’aliénation volontaire ou forcée de la chose louée, le contrat de bail continue d’exister et le nouveau
propriétaire est subrogé a l’aliénateur dans tous ses droits et obligations résultant du bail en cours ; et
deés lors qu’il est établi que la propriété de la chose louée a été transférée a 1’Etat marocain (Domaine
privé), la demanderesse, en sa qualité de locataire, a qualité et intérét a contester la validité de la
sommation et de 1'action en expulsion intentées par le défendeur au pourvoi apres que celui-ci a perdu la
propriété de I'immeuble loué au profit d’'un tiers ; qu’en fondant sa décision sur des motifs contraires, la
Cour a violé I'article ler du Code de procédure civile et I’article 694 du Dahir formant Code des
obligations et des contrats, et a entaché son arrét d’'un défaut de base l1égale, ce qui I’expose a la
cassation.

Attendu que l'intérét d’'une bonne administration de la justice et celui des parties commandent le renvoi
de I'affaire devant la méme cour.
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PAR CES MOTIFS

La Cour de cassation casse l’arrét attaqué et renvoie 1’affaire devant la méme cour qui 1’a rendu pour
qu’il y soit statué a nouveau conformément a la loi, celle-ci étant autrement composée, et met les dépens
a la charge du défendeur.

Elle décide que le présent arrét sera transcrit sur les registres de ladite cour, en marge ou a la suite de
I'arrét attaqué.
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