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La cassation d’une décision de justice remet les parties et la cause au méme état ou elles se trouvaient
avant ladite décision et entraine ’annulation de tous les actes d’exécution subséquents. Par conséquent,
une cour d’appel, statuant sur renvoi, qui constate que le preneur initial a été expulsé en vertu d’un arrét
ultérieurement cassé, en déduit a bon droit que le bail originaire est réputé n’avoir jamais été anéanti.

Elle retient exactement que le nouveau bail consenti par le bailleur a un tiers est inopposable au preneur
initial, dont le droit au bail a été rétabli, et rejette en conséquence l'intervention volontaire du nouveau
preneur dans l'instance.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, 21/10/2021, Arrét n°® 515/2, Dossier commercial n°
628/3/2/2018

Vu le pourvoi en cassation formé le 11/04/2018 par la demanderesse susmentionnée, par I'intermédiaire
de son avocat Maitre Abdel Fatah (H.), tendant a la cassation de ’arrét n° 5588 rendu le 07/11/2017 dans
le dossier n® 2017/8206/3131 par la Cour d’appel de commerce de Casablanca.

Vu le Code de procédure civile du 28/09/1974.
Vu I'ordonnance de dessaisissement et de communication du 07/10/2021.

Vu l'avis de fixation de 1'affaire a I'audience publique du 21/10/2021.
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Vu I'appel des parties et de leurs représentants et leur non-comparution.

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

Apres en avoir délibéré conformément a la loi.

Attendu qu’il ressort des pieces du dossier et de I'arrét attaqué que les défenderesses au pourvoi, les
héritiers de Zine (B.), ont, le 20/03/2012, saisi le Tribunal de commerce de Casablanca d’une requéte
dans laquelle elles exposaient étre propriétaires du local commercial sis a (...), loué a Abdeddaim (N.) ;
que ce dernier avait sollicité de la demanderesse Fatima (A.) I'autorisation de réaliser certains travaux de
réparation, mais qu’elle avait découvert qu’il avait procédé a des modifications importantes du local,
consistant en la construction de deux mezzanines en béton armé et le creusement de profondes fosses
dans le sol, ce qui constitue un motif grave et légitime pour demander son expulsion, conformément aux
dispositions de l'article 11 du Dahir du 24 mai 1955 ; qu’il a recu un congé dans le cadre dudit Dahir et a
engagé la procédure de conciliation qui s’est soldée par une décision d’échec, et qu’elles ont sollicité
I’homologation du congé qui lui a été signifié le 14/09/2011 et son expulsion ainsi que celle de tous
occupants de son chef des lieux loués. Le défendeur a déposé des conclusions en réponse accompagnées
d’'une demande reconventionnelle, exposant que les demanderesses lui avaient déja adressé, le
17/10/2007, un congé fondé sur les mémes motifs que le congé actuel, au sujet duquel un arrét d’appel a
été rendu, pronongant sa nullité et rejetant la demande d’homologation, de sorte que 1’action actuelle a
déja été jugée. Il a demandé le rejet de la demande principale et, dans sa demande reconventionnelle, la
nullité du congé qui lui a été signifié le 04/09/2011. A I'issue de la procédure, le Tribunal de commerce a
rendu son jugement rejetant la demande principale et, sur la demande reconventionnelle, pronongant la
nullité du congé. Les demanderesses ont interjeté appel de ce jugement, et la Cour d’appel de commerce
I'a infirmé et, statuant a nouveau, a fait droit a la demande principale, a homologué le congé et a ordonné
I’expulsion de l'intimé et de tous occupants de son chef des lieux loués, et a rejeté la demande
reconventionnelle. Le défendeur, Abdeddaim (N.), le locataire, a formé un pourvoi en cassation contre cet
arrét. La Cour de cassation a rendu son arrét n°® 224/3 du 29/03/2017, cassant l’arrét attaqué et
renvoyant l’affaire devant la méme cour pour qu’elle statue a nouveau, autrement composée,
conformément a la loi, au motif que : « Attendu que la Cour ayant rendu ’arrét attaqué a motivé sa
décision d’homologuer le congé et d’ordonner I’expulsion du demandeur du local comme suit : ‘Attendu
que, sans égard a la recevabilité de 1’exception de la chose déja jugée soulevée par I'intimé devant la
Cour, il est constant, a I’examen du congé objet de ’arrét invoqué, que celui-ci était fondé sur la
réalisation de modifications importantes et anarchiques dans le local sans en préciser la nature et le type,
et que ledit arrét s’est principalement fondé, pour prononcer la nullité du congé, sur le manque de clarté
de son motif, en ce qu’il ne précisait pas les modifications, leur type, les endroits concernés et la raison
pour laquelle elles étaient considérées comme anarchiques et radicales ; alors qu’il ressort de I’examen
du congé objet de la présente action qu’il est fondé sur la réalisation de modifications qu’il a détaillées, a
savoir la construction de deux mezzanines en béton armé et le creusement de profondes fosses de plus
d'un metre dans le sol du local, et que le congé a également mentionné que ces travaux avaient été
réalisés de maniére anarchique, affectant les lieux loués et les locaux d’habitation situés au-dessus ; que
I'autorité de la chose jugée ne s’attache qu’au dispositif et a ses motifs nécessaires, d’ou il ressort qu'il
n'y a pas lieu d’invoquer 1’exception de la chose déja jugée en raison de la différence entre les deux
congés’ ; alors qu'il est constant, d’apres les énonciations mémes de I'arrét attaqué, que le demandeur au
pourvoi avait soulevé dans ses conclusions en réponse devant la juridiction de premiére instance,
assorties d'une demande reconventionnelle tendant a la nullité du congé, que ‘la partie demanderesse lui
avait déja adressé, le 17/10/2007, un congé contenant les mémes motifs que celui dont I’'homologation est
demandée, et qu’'un arrét d’appel a été rendu pronongant la nullité de ce congé et rejetant la demande
d’homologation...” ; qu'il a maintenu la méme exception en réponse a 1’appel interjeté par ses adversaires
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; qu’il ressort des pieces du dossier telles qu’elles étaient soumises aux juges du fond que le premier
congé signifié au demandeur au pourvoi le 17/10/2017 était fondé sur le fait qu’il ‘avait procédé a des
modifications importantes et radicales dans le local, qui plus est de maniere anarchique, ce qui constitue
un danger pour les locaux d’habitation situés dans I'immeuble’, ce congé ayant été a 1'origine d'une
premiere action intentée par les défenderesses au pourvoi visant a expulser le demandeur du local en
question ; que ce dernier avait alors formé une demande tendant a faire déclarer la nullité du congé,
laquelle a abouti a ’arrét n°® 329 du 10/06/2010, rendu dans le dossier n°® 2009/3625 par la Cour d’appel
de commerce de Casablanca, qui a prononcé la nullité du congé et rejeté la demande d’homologation et
d’expulsion, cet arrét étant devenu définitif apres le rejet du pourvoi en cassation formé a son encontre
par les bailleresses ; que celles-ci ont ensuite, le 14/09/2014, demandé une seconde fois I’expulsion du
locataire du méme local au motif qu’il avait procédé a d’importantes modifications consistant en la
construction de deux mezzanines en béton armé et le creusement de profondes fosses dans le sol du
local, qui sont les mémes motifs que ceux énoncés de maniere générale dans le premier congé, comme en
atteste le rapport d’expertise établi par 1’expert Sghir (B.) en date du 23/02/2009, réalisé dans le cadre
de la premiére action susmentionnée, ou il est indiqué que ‘la partie demanderesse, le propriétaire, a
déclaré que le défendeur a effectué des modifications radicales dans le local en procédant a des
excavations a l'intérieur du local et en créant un sous-sol, ce qui pourrait a tout moment menacer le local
et ses occupants, et qu’il a également construit deux mezzanines dans le méme local’ ; qu’ainsi, la Cour
ayant rendu l'arrét attaqué, en considérant que les deux congés étaient fondés sur des motifs différents,
a dénaturé les faits et a fondé sa décision sur une motivation viciée, ce qui justifie sa cassation ». Apres
renvoi de I'affaire devant la Cour d’appel de commerce qui 1’avait rendue, et apres dépot des conclusions
des parties et présentation par la demanderesse (S.) d'une demande d’intervention volontaire par
laquelle elle demandait a la Cour d’écarter 1'action et de poursuivre la procédure, la Cour d’appel de
commerce a rejeté I'appel, confirmé le jugement entrepris et rejeté la demande d’intervention volontaire.
C’est cet arrét qui est I'objet du présent pourvoi.

Sur le moyen unique de cassation :

Attendu que la demanderesse au pourvoi fait grief a I’arrét d’une violation de la loi, d’'un défaut de base
légale et d'un vice de motivation, au motif qu’elle a présenté, au stade de 1’appel apres cassation et
renvoi, une requéte en intervention volontaire en sa qualité de nouvelle locataire du local objet du litige
en vertu d’un contrat de bail authentique en date du 27/11/2015, soit avant le prononcé de l'arrét de la
Cour de cassation ; que la cour qui a rendu l'arrét attaqué a rejeté sa demande d’intervention au motif
que « la cassation avec renvoi a pour effet de replacer le litige et les parties dans 1’état ou ils se
trouvaient avant que ne soit rendu 1’arrét cassé et entraine, par voie de conséquence, I’annulation de tous
les jugements et arréts qui sont liés a I’arrét cassé et en sont le résultat... En conséquence, le contrat de
bail invoqué par l'intervenante volontaire demeure sans effet et n’est pas opposable au locataire initial du
local litigieux, qui n'y était pas partie, et n’oblige que ses signataires, en application du principe de 1'effet
relatif des contrats énoncé a 'article 228 du Dahir formant Code des obligations et des contrats... ». Or,
cette motivation manque de base légale et viole la loi, car la cassation a pour effet de saisir a nouveau la
cour de renvoi, que rien n’empéche d’examiner les exceptions soulevées devant elle ou les demandes qui
lui sont présentées ; que contrairement a ce qui est énoncé dans ladite motivation, elle n’a pas fondé sa
demande sur un jugement ou un arrét lié a ’arrét cassé, mais sur les dispositions de I’article 111 du Code
de procédure civile, qui accorde a toute personne le droit d’intervenir volontairement dans une instance
dés lors qu’elle a un intérét au litige soumis a la cour ; qu’elle a un intérét a intervenir en I’espece en tant
qu’occupante du local litigieux en vertu du contrat de bail qu’elle a 1également et de bonne foi conclu
avec le nu-propriétaire le 27/11/2015, avant le prononcé de I’arrét de la Cour de cassation qui a fondé
I’action ; que la jurisprudence est constante sur le fait que le locataire de bonne foi et en possession a la
priorité sur le bien loué ; que l'arrét attaqué a violé les dispositions de I’article 228 du Dahir formant
Code des obligations et des contrats en écartant le contrat de bail invoqué et en se fondant sur le contrat
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de bail conclu entre 1’ancien locataire et le nu-propriétaire ; que ce dernier contrat ne peut lui étre
opposé apres sa résiliation par une décision de justice exécutoire et que les obligations qui en découlent
sont devenues inexistantes au moment de la conclusion de son propre contrat de bail ; qu’en effet, des
que le bailleur a repris possession du bien loué en exécution de 1'arrét d’appel pronongant la résiliation
du bail, il a été libéré des effets juridiques de ce contrat et a recouvré tous ses droits sur le bien loué ;
que l'objet de l'action étant I’exécution de 1’obligation de délivrance de la chose louée au locataire, qui
pese sur le bailleur en vertu du premier contrat de bail, conformément a I’article 635 du Dahir formant
Code des obligations et des contrats, il s’ensuit que, selon l’article 335 du méme code, ’obligation
s’éteint lorsque, depuis qu’elle est née, la prestation qui en fait 1’objet est devenue impossible,
naturellement ou juridiquement, sans le fait ou la faute du débiteur ; que le bailleur, des qu’il a repris
possession du bien loué en exécution de I’arrét d’appel pronongant la résiliation du bail, a été libéré de
tous les effets et obligations découlant du contrat de bail précédent apres avoir recouvré l'intégralité de
ses droits sur le local qui lui a été loué ; que 1'obligation du bailleur de restituer le bien loué a I’ancien
locataire est devenue juridiquement impossible apres que la possession matérielle et juridique de ce bien
lui a été transférée en vertu d’un contrat de bail valide et conclu de bonne foi ; que la cour qui a rendu
I'arrét attaqué, en rejetant sa demande d’intervention volontaire pour les motifs énoncés dans sa
décision, a violé les dispositions de l’article 111 du Code de procédure civile et de 1’article 228 du Dahir
formant Code des obligations et des contrats, ce qui expose son arrét a la cassation.

Mais attendu que, des lors que la cassation avec renvoi a pour effet de remettre les parties dans I'état ou
elles se trouvaient avant le prononcé de I'arrét cassé et d’annuler toutes les procédures et tous les actes
d’exécution qui ont pu étre réalisés ou pris sur le fondement de 1’arrét cassé, la Cour d’appel de
commerce, qui a rendu 'arrét attaqué et qui a constaté, au vu des pieces du dossier qui lui étaient
soumises, que les défendeurs au pourvoi (les bailleurs) avaient obtenu un arrét d’appel en date du
27/05/2015 infirmant le jugement entrepris et, statuant a nouveau sur la demande principale,
homologuant le congé et ordonnant 1’expulsion de I'intimé et de tous occupants de son chef du local objet
du litige - arrét qui a été cassé par l'arrét de la Cour de cassation n°® 224/3 du 29/03/2017 -, a considéré a
juste titre que 1’expulsion du premier défendeur au pourvoi (le locataire) du local litigieux en exécution
des dispositions de 1'arrét d’appel cassé, et la location de ce local a la demanderesse au pourvoi avant le
prononcé de l'arrét de cassation, n’ont aucun effet sur la continuité du contrat de bail conclu entre les
défendeurs au pourvoi (les bailleurs) et ’ancien locataire dudit local ; que la possession et ’'occupation
du local par la demanderesse au pourvoi ne lui conferent pas un droit de priorité sur celui-ci, des lors que
le contrat de bail antérieur est toujours en vigueur et produit ses effets juridiques entre les parties, et n’a
pas été résilié d'un commun accord ou par une décision de justice entre elles apres la cassation de l'arrét
qui avait ordonné 1’expulsion du premier défendeur au pourvoi (I’ancien locataire), et le retour des
parties a la relation locative a 1’état ou elles se trouvaient avant son prononcé, et a rejeté sa demande
d’intervention volontaire dans I'instance ; qu’elle ne peut utilement se prévaloir de sa bonne foi dans la
possession du local litigieux ni de son droit a poursuivre son exploitation sur le fondement du contrat de
bail ultérieur conclu entre elle et les nus-propriétaires apres I’expulsion en exécution de I'arrét cassé,
étant donné que ledit contrat n’engage que ses parties et n’empéche pas I’ancien locataire de demander
le rétablissement de la situation antérieure en recouvrant la jouissance du local qui lui était loué. En
statuant ainsi, la Cour d’appel n’a pas violé la loi, a 1également motivé sa décision et I’a fondée sur une
base légale, et que le moyen invoqué par la demanderesse est dénué de tout fondement.

Par ces motifs,

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