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Résumé en français

Saisi d'un appel portant sur l'évaluation de l'indemnité d'éviction due à un preneur commercial, la cour
d'appel de commerce se prononce sur les critères d'appréciation du préjudice lorsque le preneur est
soumis à un régime fiscal forfaitaire. Le tribunal de commerce avait validé le congé pour reprise mais fixé
l'indemnité à un montant inférieur à celui préconisé par l'expertise judiciaire, ce que contestaient tant le
preneur, qui sollicitait une contre-expertise et une réévaluation, que le bailleur, qui en demandait la
réduction.

La cour écarte la demande de contre-expertise, estimant le premier rapport suffisamment motivé pour
fonder  sa  décision.  Elle  retient  que  l'évaluation  de  l'expert,  tenant  compte  de  la  longue  durée
d'occupation, de la situation du local et du régime fiscal du preneur, constitue une juste réparation du
préjudice né de la perte du fonds de commerce.

La cour considère que le montant fixé par l'expert est adéquat et doit être intégralement alloué. Le
jugement est par conséquent réformé sur le seul quantum de l'indemnité, portée au montant retenu par
l'expertise, et confirmé pour le surplus.
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Texte intégral

وبعد المداولة طبقا للقانون.

حيث تقدم الطاعن بواسطة نائبه بمقال مسجل و مؤدى عنه بتاريخ 27/05/2024 يستأنف بمقتضاه الحم التمهيدي عدد 198 بتاريخ
1/3/2022 و الحـــم القطعـــ تحـــت عـــدد 3257 بتـــاريخ 25/10/2022 الصـــادرين عـــن المحمـــة التجاريـــة بالربـــاط ملـــف عـــدد
3634/8207/2021 الذي قض ف الطلبين الأصل والمضاد ف الشل بقبول الدعوى وف الموضوع بالمصادقة عل الإنذار الموجه
للمدع عليه عبد اله (ز.) بتاريخ 2021/05/25 والحم تبعا لذلك بافراغه من المحل التجاري الائن بشارع مولاي إسماعيل رقم 191
الخميسات هو أو من يقوم مقامه أو بإذنه مقابل تعويض عن الإفراغ يؤديه لفائدته المدعيين عبد اله (ب.) وجمعة (ل.) محدد ف مبلغ

90,000,00 درهم وبتحميل خاسر كل طلب صائره وبرفض باق الطلبات.

ف الشل:

وحيث قدم الاستئناف وفق صيغه القانونية صفة و أجلا و أداء فهو مقبول شلا .

ف الموضوع :

حيث يستفاد من وقائع النازلة ووثائقها و الحم المطعون فيه أن المدعيان تقدما بواسطة نائبهما بمقال مسجل و مؤدى عنه يعرضان
خلاله أنهما يريان للمدع عليه المحل التجاري الائن بعنوانه أعلاه، وانهما يرغبان ف استرجاع محلهما للاستعمال الشخص، و أنهما
قاما بتوجيه إنذار للمتري قصد افراغ المحل مانحين له اجل 3 اشهر لذلك الا انه لم يستجب لاجله فهما يلتمسان الحم بافراغه من
المحل المترى هو ومن يقوم مقامه او باذنه مع شمول الحم بالنفاذ المعجل والاجبار ف الأقص وتحميله الصائر. وأرفقا مقالهما

بمحضر تبليغ انذار.

وبناء عل المذكرة الجوابية مع مقال مضاد المدل بها من طرف المدع عليه بواسطة نائبه اسند من خلالها النظر بخصوص مقال
الادعاء وف الطلب المضاد التمس الأمر باجراء خبرة لتحديد قيمة اصله التجاري مع حفظ حقه الادلاء بمطالبه النهائية عل ضوء

الخبرة.

وبناء عل الحم التمهيدي عدد 198 الصادر عن هذه المحمة بتاريخ 2022/03/01 القاض باجراء خبرة تقويمية عهدت بمهمة القيام
بها للخبير [العرب الحسون] وقرار استبداله عدد 487 المؤرخ ف 2022/05/31 بالخبير [مصطف امحزون] .

وبناء عل تقرير الخبير المنتدب المودع بتابة الضبط والذي حدد من خلاله التعويض المستحق المدع عليه عن فقدانه لاصله التجاري
ف مبلغ 127.320,00 درهم.

وبناء عل مستنتجات ما بعد الخبرة المقدمة من المدع عليه بواسطة نائبهم المؤداة عنه الرسوم القضائية بتاريخ 2022/10/05 التمس
من خلالها أساسا الامر باجراء خبرة مضادة واحتياطيا الحم عل المدع عليهما فرعيا بادائهما له تضامنا فيما بينهما مبلغ

127.320,00 درهم كتعويض عن افراغه مع النفاذ المعجل والاجبار ف الاقص وتحميلهما الصائر.

وبناء عل مستنتجات ما بعد الخبرة المقدمة من المدعيين بواسطة نائبهما جاء فيها ان الخبرة جد مبالغ فيها والتمسا اجراء خبرة
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مضادة.

وبعد تمام الإجراءات المسطرية صدر الحم المطعون فيه فاستأنفه الطاعن مستندا عل أنه من حيث الخبرة المنجزة فإن السيد الخبير
المنتدب حدد قيمة التعويض المستحق له ف مبلغ 127320,00 درهم حيث إن الجهود الت بذلها الطاعن عل مدار سنوات عديدة تفوق
36 سنة ف تنمية أصله التجاري تفوق المبلغ المقترح من طرف السيد الخبير وأن الطاعن يستغل المحل التجاري ف بيع الأحدية ورقم
معاملاته اليومية يفوق 900 درهم أي ما يعادل 27.000,00 درهم شهريا أي بمعدل 324.000,00 درهم سنويا وأن الطاعن و كما هو
وارد ف تقرير الخبرة المنجزة فهو يخضع للنظام الضريب الجزاف وهو الحق الذي يخوله له القانون الضريب ، و أنه التصريح
الضريب الجزاف لا يمثل حجم المعاملات الصحيح و الحقيق الذي يفوق المبلغ المصرح به وأنه احتساب التعويض عن عنصري
الزبائن و السمعة التجارية لا يعتمد عل التصريح الضريب الجزاف بل عل حجم و رقم المعاملات الحقيق و المدة الزمنية لممارسة
النشاط كما هو جاري به العمل ف التقييم المحاسبات و كدا الأعراف التجارية المعمول بها عند بيع الأصول التجارية وأن الخبرة
المنجزة خلال المرحلة الابتدائية لم تصادف الصواب و مجحفة ف حق الطاعن لونها لم تأخذ بعين الاعتبار طول مدة الراء وموقع
ان مدينة الخميسات والنواحكبير يأتيه يوميا س المحل الذي يوجد بالقلب النابض لمدينة الخميسات وبمنطقة بها سوق شعب
المجاورة للمدينة ويعرف رواج تجاري مهم و أغلب زبائن الطاعن من مرتادي السوق والمسجد وساكنة الجوار وعائلاتهم بالإضافة إل
زبائن يأتون إليه من خارج مدينة الخميسات وأن الخبرة المنجزة لم تأخذ بعين الاعتبار صعوبة إيجاد محل مماثل بنفس المواصفات
وف نفس موقع العقار كما أنها لم تأخذ أيضا بعين الاعتبار مساحة المحل الت تقدر ب 12 متر مربع بالإضافة إل المساحة المستغلة
أمامه وأن تحديد مبلغ 5000,00 درهم كتعويض عن الانتقال جد هزيل ولا يمنه بأي حال من الأحوال تغطية المصاريف الت يتطلبها
انتقال المعدات ومستلزمات المحل إل المحل الجديد لون مصاريف الانتقال إل محل آخر لا يمنها أن تقل عن 30.000,00 درهم وأن
مبلغ التعويض المحدد من طرف الخبير المنتدب خلال المرحلة الابتدائية و كذا المبلغ المحوم به لا يمنه جبر الضرر الحاصل له
جراء حرمانه من محله التجاري الذي يوجد بالقلب النابض لمدينة الخميسات و يتوفر عل مساحة مهمة فبالأحرى أن يغط قيمة أصله
التجاري ومن حيث حرمان الطاعن التعويض عن عنصري الزبناء والسمعة التجارية فإن الطاعن قد أدل للسيد الخبير المنتدب
بمقتض الأمر التمهيدي بالتصريحات الضريبية قصد تحديد التعويض الإجمال المستحق عن فقدان الأصل التجاري وأنه لا يمن
تصور أصل تجاري بدون سمعة تجارية و زبائن و إلا لما استمر الطاعن ف ممارسة نشاطه التجاري طوال تلك السنوات وأن الطاعن
الطاعن رفقة مقاله الاستئناف و تدعيما لذلك يدل الذي ثبت بأنه يخضع للنظام الجزاف سبق له الإدلاء بما يفيد التصريح الضريب
الحال بالتصريح الضريب و بالتال فالتعويض يتم تقديره بناءا عل عدة معايير مرتبطة بالمحل المترى و موقعه و عنصر الزبائن و
السمعة التجارية و الحق ف الإيجار ومدة الراء وأن المحل موضوع الدعوى يوجد بالقلب النابض لمدينة الخميسات و بمنطقة تعرف
رواج كبير و الطاعن يستغله مدة تفوق 36 سنة بمشاهرة قدرها 380 درهم كما أن مساحة المحل 12 متر مربع و ه مساحة مهمة مما
يجعل الحصول عل محل مماثل بتلك المنطقة أمر صعب إن لم نقل مستحيل وأن المبلغ المحوم به لا يمنه جبر الضرر ولا يغط قيمة
الأصل التجاري للمحل المذكور مما يون معه من حق الطاعن المطالبة بإجراء خبرة تقويمية جديدة مضادة تون أكثر جدية
ومصداقية تعهد لخبير مختص لتحديد الثمن الحقيق و المناسب و تأخذ بعين الاعتبار مساحة المحل وموقعه و طول مدة تفوق 36 سنة
و الضرر الحاصل له و مدى صعوبة إيجاد محل مماثل وغيره ، ملتمسا قبول الاستئناف شلا وموضوعا إلغاء الحم الابتدائ فيما
قض به و بعد التصدي الحم من جديد بما يل أساسا القول باستبعاد الخبرة المنجزة من طرف الخبير السيد [مصطف امحزون] و
الحم تبعا لذلك بإجراء خبرة تقويمية جديدة تعهد لخبير مختص تون أكثر جدية و موضوعية ومصداقية تأخذ بعين الاعتبار مساحة
المحل وموقعه و طول مدة الراء الت تفوق 36 سنة و الضرر الحاصل له ومدى صعوبة إيجاد محل مماثل قصد تحديد التعويض
المسـتحق لـه عـن فقـدان عناصـر أصـله التجـاري وقيمتـه والحـق فـ الإيجـار ومصـاريف الانتقـال والضـرر الحاصـل لـه وغيرهـا مـن
وم به إلم برفع التعويض المحضوئها واحتياطيا الح إبداء مستنتجاته و مطالبه النهائية عل التعويضات مع حفظ حق الطاعن ف

مبلغ 127320,00 درهم المحدد من طرف الخبير السيد [مصطف امحزون] وتحميل المستأنف عليهما الصائر .

أرفق المقال ب: نسخة من الحم الابتدائ تبليغية وأصل ط التبليغ .
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وبناء عل المذكرة الجوابية المدل بها من دفاع المستأنف عليهما بجلسة 21/10/2024 عرضا فيها أن نتائج الخبرة معيبة إل حد كبير
عل اعتبار أنها لم تعمتد عل التصريح الضريب الجزاف ف تحديد قيمة التعويض المستحق بشل دقيق وأن التصريح الضريب يعد
وثيقة رسمية لا يمن الطعن فيها إلا بالزور وأن التعويض المحوم به مبالغ فيه إل حد كبير بالنظر الموقع المحل التجاري المتنازع
بشأنه وكذلك بالنظر لنوع النشاط التجاري الذي يمارس فيه ومساحته وأنه بالنسبة للدفع الثان المرتبط بعنصري الزبناء والسمعة
التجارية ، فإن المحمة التجارية الإبتدائية صادفت الصواب ف تعليلها طالما أن المستأنف لم يدل بالتصريح الضريب ليتسن لها
ونه غير مؤسس علتقييم التعويض لما لهذين العنصرين من ارتباط وثيق بوثيرة النشاط المزاول بالمحل مما يتعين معه رد هذا الدفع ل
أي سند قانون سليم، ملتمسان إلغاء الحم الإبتدائ فيما قض به جزئيا وبعد التصدي تخفيض المبلغ المحوم به إل الحد المعقول

وتحميل المستأنف الصائر والإجبار.

وبناء عل المذكرة التعقيبية المدل بها من دفاع المستأنف بجلسة 04/11/2024عرض فيها أنه وعل عس ما أثاره المستأنف عليهم
فالتعويض المحوم به مجحف و هزيل جدا و لا يغط قيمة و حجم الضرر الذي سيلحق الطاعن جراء حرمانه من محله التجاري الذي
يتواجد بالقلب النابض لمدينة الخميسات كما أنه لا يغط القيمة الحقيقية للأصل التجاري هذا فضلا عل أن حرمان الطاعن من
التعويض عن عنصري الزبائن و السمعة التجارية لم ين ف محله وأن الطاعن أدل بجلسة 2024/10/21 بشواهد تفيد التصريح
الضريب تدعيما لما أثاره و أكده ف مقاله الاستئناف وأن الطاعن ، لا يسعه إلا تأكيد كل دفوعاته المثارة ف مقاله الاستئناف و الت لم
يستطع الطرف المستأنف عليه دحضها أو إثبات عس ما ورد فيها ، ملتمسا الحم برد ادعاءات المستأنف عليهم لعدم جديتها

.م وفق ملتمسات الطاعن المضمنة بمقاله الاستئنافومصداقيتها والح

و بناء عل إدراج الملف بجلسة 04/11/2024

تقرر خلالها اعتبار القضية جاهزة و حجزها للمداولة لجلسة 11/11/2024.

محمة الاستئناف

حيث تمسك الطاعن بالأسباب المفصلة أعلاه .

وحيث إن الثابت من وثائق الملف أن الطاعن يشغل المحل موضوع دعوى الإفراغ منذ مدة طويلة وان الخبير المعين وخلافا لما تمسك
به الطاعن قد حدد التعويض عن السمعة التجارية وفقدان الزبناء و ف غياب التصريحات الضريبية وباعتبار أن الطاعن يخضع للنظام
الضريب الجزاف ف مبلغ 10.000 درهم كما حدد التعويض عن الحق ف الراء ف مبلغ 112320 درهم انطلاقا من موقع المحل و
السومة الرائية ومدة لاستغلال ف حين لم يحدد الخبير أي تعويض عن المعدات و الأليات الت اعتبرها بسيطة ، كما أن المحل يتوفر
عل مخزون لا بأس به أما التعويض عن الانتقال فقد حدده الخبير ف مبلغ 5000 درهم كمصاريف البحث عن محل أخر ونقل

المنقولات الموجودة به .

وحيث إن التعويض المحدد بمقتض تقرير الخبرة تعتبره المحمة ملائها ومناسبا لجبر الضرر اللاحق بالطاعن جراء فقدان أصله
التجاري و الذي كان يشغله بالمحل موضوع الراء لمدة طويلة جدا و سومة كرائية هزيلة جدا ومن جهة أخرى و بالنظر لموقع المحل
وتواجده بمنطقة تعرف رواجا لا بأس به حسب تقرير الخبرة وبالنظر لمساحته و المعدات البسيطة المتواجدة به و بالنظر لانعدام عنصر
التحسينات و الاصلاحات و لطبيعة النشاط المزوال بالمحل واعتبار لخضوعه للنظام الضريب الجزاف مما يتعين معه لذلك التصريح
باعتبار الاستئناف وتعديل الحم المستانف وذلك برفع التعويض المحوم به ال المبلغ المحدد بمقتض تقرير الخبرة و المحدد من

127320.00 درهم مع رد ملتمس إجراء خبرة جديدة لانعدام المبرر القانون لها .

وحيث يتعين جعل الصائر بالنسبة .
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لهذه الأسباب

حمت محمة الاستئناف التجارية بالدار البيضاء تقض وه تبت انتهائيا، علنيا وحضوريا :

ف الشل: قبول الاستئناف.

ف الموضوع : بإعتباره جزئيا وذلك بتعديل الحم المستأنف ورفع المبلغ المحوم به ال 127320.00 درهم وبتأييده ف الباق وجعل
الصائر بالنسبة .
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