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Résume en francais

En cas d’éviction pour démolition et reconstruction, si le preneur n’a pas exprimé son souhait de retour
durant l'instance, le bailleur doit I'informer du début des travaux et l'inviter a exercer ce droit dans les 3
mois (art. 13 al. 3, loi n° 49.16). Le manquement a cette formalité par le bailleur initial le rend redevable
de l'indemnité d’éviction complete pour perte du fonds de commerce, cette obligation ne se transmettant
pas a l'acquéreur postérieur de I'immeuble.

Pour fixer l'indemnité, ’absence de déclarations fiscales (un des éléments visés a l’art. 7, loi n° 49.16)
n’exclut pas la prise en compte des autres composantes du fonds (droit au bail, clientele, etc.),
souverainement appréciées par les juges du fond. Les moyens soulevés pour la premiere fois en cassation

sont irrecevables.
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Version francaise de la décision

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

La Cour de cassation (Chambre commerciale, Section 2),

Vu la requéte en cassation déposée le 25 février 2021 par les demandeurs mentionnés ci-dessus, par
I'intermédiaire de leur conseil, Me [M.H.], tendant a la cassation de la décision n° 1403 rendue le ler juin
2020 par la Cour d’appel commerciale de Casablanca dans le dossier n° 2018/8205/4940 ;

Apres délibération conformément a la loi :

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et de la décision attaquée que le défendeur, [M.C.], a
introduit, le 18 décembre 2017, une requéte aupres du Tribunal de commerce de Casablanca, dans
laquelle il a exposé que le demandeur, [M.A.], et ses co-demandeurs avaient obtenu a son encontre une
ordonnance en référé n° 151 du 10 octobre 2017, rendue par le Tribunal de premiere instance de
Casablanca, ordonnant son éviction ainsi que celle de toute personne agissant en son nom du local
commercial situé dans I'immeuble sis a [...], décision confirmée en appel. Il a ajouté que la procédure
d’exécution avait été engagée a son encontre et que le local avait été évacué le 27 mars 2017.

Attendu qu’apres la démolition et la reconstruction, le défendeur a constaté avec surprise que le bailleur
avait cédé I'immeuble dans son ensemble a la défenderesse, [S.F.], et a ses co-défendeurs, ce qui
démontrerait que le motif invoqué pour le congé n’était pas sérieux. Il a soutenu que 'article 13 de la loi
n° 49-16 impose au bailleur d’aviser le locataire, au moment du début de la reconstruction, afin qu’il
puisse faire connaitre son intention de reprendre, ce que le bailleur n’a pas fait. Il a fait établir un constat
prouvant que les travaux de reconstruction étaient presque achevés et a demandé qu'’il soit ordonné aux
défendeurs de le réintégrer dans son local commercial avec renouvellement du bail aux mémes
conditions antérieures, ainsi que de lui verser solidairement la somme de 10 000 dirhams a titre
d’indemnisation pour retard et 5 000 dirhams pour les frais d’éviction. A titre subsidiaire, il a requis une
indemnité provisionnelle de 10 000 dirhams et la réalisation d’une expertise pour déterminer
I'indemnisation intégrale due pour I’éviction, sous astreinte.

Attendu qu’apres les réponses des défendeurs, le jugement rendu a rejeté la demande. Le défendeur,
[M.C.], a interjeté appel et, apres une premiere expertise réalisée par 'expert [A.W.1], qui a fixé
I'indemnisation pour la perte du droit au bail a 900 000 dirhams, une deuxieme expertise réalisée par
I'expert [A.W.C.], qui a fixé I'indemnisation a 576 000 dirhams, et une troisieme expertise réalisée par
I’expert [M.B.], qui a déterminé l'indemnisation a 554 764 dirhams, la Cour d’appel commerciale a
partiellement annulé le jugement en ce qu'il avait rejeté la demande a 1’encontre de [F.G.] et de ses co-
défendeurs. Elle a statué a nouveau en condamnant ces derniers a verser au défendeur la somme de 546
000 dirhams, a fixé 1’astreinte a leur encontre au minimum et a confirmé le jugement pour le surplus, par
la décision dont la cassation est demandée.

Attendu que les demandeurs reprochent a la décision, dans leurs trois moyens de cassation réunis, de
mangquer de base légale, d’étre entachée d’'un défaut de motivation et d’'une absence de motivation, ainsi
que de violer la loi. Ils soutiennent que la cour a appliqué les dispositions de I’article 13 de la loi n® 49-16
et les a condamnés a une indemnisation intégrale pour 1’éviction au motif qu’ils auraient cédé I'immeuble
immédiatement apres 1’éviction du locataire, alors que leur droit de demander I’éviction, lorsque le local
menace ruine, est garanti par l'article 4 de la loi n°® 49-12 relative aux immeubles menacant ruine. Ils
ajoutent que l'article 8 de la loi n°® 49-16 dispense le bailleur de toute indemnisation dans ce cas, que la
décision de démolition a été prise par le président du conseil communal, et qu’ils ne sont donc pas
responsables de 1’éviction. Ils estiment que 1’obligation d’indemnisation incombe aux acquéreurs de
I'immeuble, qui ’ont acheté en I'état, c’est-a-dire en sachant qu’il était occupé par des locataires, et que
le rejet de cet argument au motif de la relativité des contrats est contraire a la régle selon laquelle la
vente d'un immeuble a un tiers entraine le transfert de tous les droits et obligations du bailleur initial.
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Concernant la détermination de 'indemnisation pour I’éviction, ils soutiennent que I'article 7 de la loi n°
49-16 exige qu’elle soit basée sur les déclarations fiscales des quatre derniers exercices, que l'article 13
de cette loi attribue la compétence pour fixer I'indemnité provisionnelle au président du tribunal statuant
en référé, alors que I'indemnisation prononcée a été déterminée par la Cour d’appel commerciale, c’est-a-
dire par des juges du fond, ce qui constitue une violation de I’article 13 précité. Ils ajoutent que
I'expertise retenue n’a pas respecté les termes de la décision préalable qui exigeait de se fonder sur les
déclarations fiscales pour déterminer I'indemnisation, de sorte que la décision est dépourvue de base
légale, insuffisamment motivée, ce qui équivaut a une absence de motivation, et contraire a la loi, ce qui
justifie sa cassation.

Mais attendu que, conformément au troisiéme alinéa de 1'article 13 de la loi n°® 49-16, « le locataire a
droit & la reprise du local lorsqu'il fait connaitre sa volonté de reprise au cours de ’action en éviction. A
défaut, le bailleur est tenu, sous peine d’'indemnisation pour perte de fonds de commerce, d’aviser le
locataire de la date du début de la reconstruction. Ce dernier doit I'informer s’il entend faire usage de
son droit a la reprise dans un délai de trois (3) mois a compter de la date de notification ».

Attendu qu'il est établi que le dossier ne contient aucun élément prouvant que les demandeurs (bailleurs)
ont avisé le défendeur (locataire) de la date du début de la reconstruction ni exigé de ce dernier qu'’il
fasse connaitre son intention d’exercer son droit a la reprise dans le délai de trois mois a compter de la
réception de I'avis, au cours de la procédure en référé ayant abouti a 1’éviction. En conséquence, le
défendeur demeure en droit de demander une indemnisation intégrale pour la perte de son fonds de
commerce a I’encontre des demandeurs, en leur qualité de bailleurs liés a lui par un contrat de bail, et
non a ’encontre des personnes auxquelles la propriété de 'immeuble a été transférée apres 1'éviction.
Cette motivation juridique pure, tirée des faits constatés par les juges du fond, remplace la motivation
critiquée relative au droit du défendeur a une indemnisation et rend la décision cohérente.

Attendu que, s’agissant de I’exonération du bailleur de toute indemnisation au profit du locataire pour
I’éviction lorsque le local menace ruine, sauf si le locataire prouve la responsabilité du bailleur pour ne
pas avoir entrepris les travaux d’entretien dont il est chargé par accord ou par la loi, malgré une mise en
demeure, cas prévu au quatrieme alinéa de 'article 8 de la loi n°® 49-16, et que la compétence pour fixer
I'indemnité provisionnelle revient au président du tribunal statuant en référé, conformément au dernier
alinéa de I'article 13, et non aux juges du fond, les demandeurs n’ont pas invoqué ces moyens devant les
juges du fond. Leur soumission pour la premiere fois devant la Cour de cassation est irrecevable.

Attendu que, concernant les critiques adressées a I’expertise pour ne pas avoir déterminé I'indemnisation
sur la base des déclarations fiscales des quatre derniers exercices, la cour a répondu en substance que,
bien que le locataire ne dispose pas de comptabilité ni de déclarations fiscales, I'expert s’est appuyé sur
d’autres éléments, a savoir le droit au bail, le manque a gagner, le seuil minimal exonéré d’impét, la
perte de la clientele et de I’achalandage, ainsi que 1'indemnisation des frais de déménagement. Cette
motivation est conforme aux dispositions de I'article 7 de la loi n°® 49-16, qui dispose que I'indemnité
comprend la valeur du fonds de commerce estimée sur la base des déclarations fiscales au titre des
quatre derniers exercices, en sus des dépenses occasionnées par les travaux de rénovation et de
restauration, ainsi que des éléments du fonds de commerce perdus par le locataire, y compris les frais de
déménagement, mais n’exclut pas la prise en compte d’autres éléments en 1’absence de déclarations
fiscales. L’absence de cet élément chez le locataire n’empéche pas son indemnisation au titre des autres
éléments disponibles. C’est ce que la cour a retenu pour évaluer la valeur du fonds de commerce,
motivant ainsi suffisamment sa décision pour la justifier et la fonder en droit, sans violer aucune
disposition légale. Les moyens réunis sont donc dépourvus de fondement, hormis ceux soulevés pour la
premiére fois, qui sont irrecevables.

Par ces motifs,

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

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

La formation de jugement était composée de :
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Jma

¢ Mme Khadija El Bayne, présidente de la chambre, présidente ;

e M. Mohammed FEl Karaoui, rapporteur ;

e M. Said Choukaib, M. Mohammed Ouazzani Taybi et M. Nourreddine Essidi, conseillers ;
En présence de M. Mohammed Sadiq, avocat général, et avec I’assistance de M. Abdelrahim Ait Alj,
greffier.
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