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Identification
Ref Juridiction Pays/Ville N° de décision
72183 Cour d'appel de commerce Maroc / Casablanca 1881
Date de décision N° de dossier Type de décision Chambre
20190424 2019/8206/1083 Arrét
Abstract
Mots clés
Perte de clientele, Motif du congé, Loi n° 49-16,
Théme Indemnité d'éviction, Fermeture du local,
Indemnité d'éviction, Baux Expertise judiciaire, Exonération de l'indemnité,
Droit au bail, Congé pour usage personnel, Bail
commercial
Base légale
Article(s) : 7-8-26 - 27 - Dahir n°® 1-16-99 du 13
chaoual 1437 (18 juillet 2016) portant promulgation de Source
la loi n°® 49-16 relative aux baux d’immeubles ou de Non publiée
locaux loués a usage commercial, industriel ou
artisanal

Résume en francais

Saisi d'un appel et d'un appel incident relatifs a la fixation de I'indemnité d'éviction due au preneur d'un
local commercial, la cour d'appel de commerce se prononce sur l'articulation des motifs du congé et du
droit a indemnisation. Le tribunal de commerce avait validé le congé fondé sur la reprise pour usage
personnel et alloué une indemnité au preneur. L'appelant principal, bailleur, soutenait devoir étre
dispensé du paiement de toute indemnité au motif que le preneur avait perdu son fonds de commerce par
une fermeture de plus de deux ans. La cour retient qu'elle est tenue par le motif du congé, en
I'occurrence la reprise pour usage personnel, et ne peut des lors appliquer le régime de 1'éviction sans
indemnité prévu par l'article 8 de la loi 49-16 pour cause de fermeture prolongée. Le droit a
indemnisation du preneur étant ainsi confirmé sur le fondement de l'article 7 de la méme loi, la cour
procede a la réévaluation de son montant. Elle considére que le droit au bail constitue 1'élément principal
du préjudice au regard de l'ancienneté de 1'occupation, de la modicité du loyer et de la situation de
I'immeuble, tout en écartant les chefs de préjudice relatifs aux éléments matériels transférables ou aux
frais de réinstallation. Le jugement est par conséquent confirmé dans son principe mais réformé sur le
quantum de l'indemnité, qui est majoré.

Indemnité d’éviction : le bailleur est lié par le motif du congé et ne peut invoquer la perte de clientéle pour s’exonérer du paiement (CA. com. Casablanca 2019)

2/6


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/indemnite-deviction/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/baux/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/perte-de-clientele/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/motif-du-conge/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/loi-n-49-16/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/indemnite-deviction/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/fermeture-du-local/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/expertise-judiciaire/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/exoneration-de-lindemnite/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/droit-au-bail/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/conge-pour-usage-personnel/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/bail-commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/bail-commercial/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/indemnite-deviction-le-bailleur-est-lie-par-le-motif-du-conge-et-ne-peut-invoquer-la-perte-de-clientele-pour-sexonerer-du-paiement-ca-com-casablanca-2019/

Texte intégral

el e 2 ylaall 1
: it gq

crsiiling 13/02/2019 i ,lis e lis ool (1) 5 8alaall 4 pui il il ilall die sugall alitiud] JUaall le oliy
sae Cile 10940 oae caad 15/11/2018 g iy elimull Llally 2, laill aSaall e paliall abill 5 gupgaill (Sall sliniiag
12105/2017 3 ¢53all 1a¥l L) e Golaally ¢ gmsall a5 olinally Lo¥1 oullll 3 sl 5 7936/8206/2017
+253700.000,00 8545 g 53 e Laglsuan Jilia oI g, Laill Jaall oo Logalio asiy ooy Lot Logale euall f1,0 (Salls

bl 3l iy 5 ileall Ll ale eall Jsanis 5 ol g3 e

Loge s il s (o) S yd Saguall 5 (w) by wall 4 padi AN ailindl] Siliall die odell ge,dll Sltiwdl e ol
codtel wanlye M Liall (Sl slinitay o liliuy 03/04/2019 by

sy iy pufi 5 ALty JEally 38 ,ell puliall b o iy LS 30/01/2019 gy liy iiliusall (Sally e Uall gy eugs
C LW Gl e il Gl o S gl Ja ¥ Jals @i sdle]

C ol sita Lagd sl 5 2hin e 20l BUSAIT L yill 3L 335 e sdll 5 Lol SUiiwY] aud s

eloagdl Il el £aSaall alol Jlay pgelis dawl sy 1sonti (1) &iys Soludl of Cailiwall (Sall 5 Gilall 3iliy o oliiuy
ol s el adle mibay odlel Logilsing il Jaall Logale eaall ogsmba pgil 4ad s yay 13/06/2018 Ly
¢ panill Jlasiwd! 5 glindl coru 8LS paall sty o slne aral wgils o cas8 750 Layas 55alies 19/09/1977
lgsle o gatoll il 3 Jal pgaie 15 Logule eaall 133G LIl sgn s 49.16 o silall ora 26 solall wliniie jUa 3 pail
bual oIS a5 @bl Jaelly GilI olstall wilye ae allanl any T al Jladll Gagsiall e Hia als ¢ Lsils
£l (Sl 5 12/05/2017 & ¢osall g 183l ST e dislaally (Sl Lpuailly  lrainly 3lie Jaall o<1 12/05/2017
la )08 Bagags dalyd cund eloagdllll [olsiall] 2y ASH (o latll Jaall fo Logidly of Logalia asiy oo s Loa Lagale euall

- ilall Lagale genall Juand s Janall Sl (Kol Jsadd 5 ydiill e g Wia¥! g, oo ualias JS e a0 300

randll ¥ Gl anal dire ciead sseall o Lagd ela sline Jlis po dulsn 5S0ay Lagele eaall il oYal (e ol
;‘U sk Ll 2ke ¥ slowl ssms po ials Lol o Sall )] & dlasall el okl Yol aae 5 ¢ dislaall s &) 5al
ore Libalials o 2Kl alo g bl poatine e 5l o Lilid layon dlsie e sseall 5 Ml R elliy 5S¢ () s
of faay Lagele geaall ) juls ale Sias 4l pesy geaall Gall of « 2iall Gy 5 Sokuall ol Jla i g g soll ciia
Jeadll 13 e 358801 5 26 Juamdll Iolitw! als ¢ 3lie Jaall 4 05 dnan as Suliay 12/05/2017 5l ol « 3lie Jaall
8L ety geaall 31 dll sk e dile witwall puaaall oy« Gletwl lae Jaall of Jsiar ety o esall Guoall ol

Indemnité d’éviction : le bailleur est lié par le motif du congé et ne peut invoquer la perte de clientéle pour s’exonérer du paiement (CA. com. Casablanca 2019)

3/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/indemnite-deviction-le-bailleur-est-lie-par-le-motif-du-conge-et-ne-peut-invoquer-la-perte-de-clientele-pour-sexonerer-du-paiement-ca-com-casablanca-2019/

seall g snsa S ala wllal of clal ¢ latul SRV @i Jsill ae oSar ¥ dslan a5 Baaly dylae I i
o sl ¥l 5lady 49/16 (5 ol L] & LTl il lal abdll ol ne i ok oo Ly bl alll o6 2l
oo 27 salall 8 ¢ pdiall Gl g gaill alls iy Gag ¢ ealll Gaaly Lae bl ST aalis (5S4 5 (Jliad (o gde ailS 850
130 Lo die (s el Jaall oy slady ogily ST le islaall s 520 ol ol g gaill bl anill s i<all 5laf 49.16 ¢ 5ils
ELAY1 eoa peialiin (3ll yunll il Crwliall Gy satlly ol (Sall ) ol IS el oy sanity il Lag il 22 40 e
gl pgllaay YY1 3 pgia Liin pe Ml o silall s a,latll Jsndl g8 3 cpaninall clpall uad Ly agay s0a e <l
oo sliaumi Lo 335 (Sally slinall Lagllia s Logalon §,S0ay Logl olgut¥! Lussills ¢ Jiliall ey cgule ceuall Juand 58l uay

coldh g sdo

Sun shaly i 7936 sae s 07/06/2018 gl lasga Lo ZaSaall o yuaf dpppiatl] Lol Sio cpud bl il Jolss an g
- 2,3 902000.00 6,45 (53 1yisl I 4 pals Cilally Dy 85 s il al5 ol olagll sse syl dawl s

(v) &5 Bluall ctiliul oMol aishie I Liall (Sall jain 2 kel wolelya ¥l elisiul 5 all e il il culad aay
wlydie oo wi3¥ 1lie §ym 5l puall o Sliedl guay dal o1y Olseall ils Cailiuedl (K1 o gilittal Glwl b els
o 3ali F 2eSall o5 () Blsny laadll (o siall apll Gyl e 83atall Ll Glsatwdly dlaall bliw! gl
Y Ll e elali $Y e @ lad bl of i gusles ¥ 85ndall guall o e oST gilly didi uall o580 Lo Layl | liie!
ol DLl sse suall 5 5un e it aly o ly3 Vs $5lad pl e Vs oliseSlls sloll giske e Y5 2y i ol uat e 550
Logas ¢ 3l all riliadall il oo Wil Lggle oIS daSaall oy 5, laill Jua¥l yunlie &8IS0 05 §,a jall ouall o al3
sl el ke e oSl of e aS5i ills aagbidl 5,800 49/16 (5ili oo 8 Bulell 550¥) wlumiially Josi of SILYI e
LoiSa oIS ¢ puiiall ol JIVT o cpriiw Baad Jaall 3e b &, laill Zaally slis 311 pmic 5 laill Jua¥l 488 131 g yiSall iy gai
ol it oI g sdally . s patll 1ia g 91 IS LdsS s iSall (g sai (5T el Sl al31] ane L oST illy 8 3ulall wany aie
sy s, latll Jaall 5 J8Y1 e ot Sued Whie 06K of symas daall of e uiel ¢ yidall of Ju g Sall daie ooy Gy sad
=il sla il (Kol ol et oIS LaiS oy sai sl iy of O] o 3oy ¥ @ Sall ol funsiie ity ilolS 5 yalic
O elal Dgms pany ol ad ki gl of Jally Lingsai o iSall il samiel ill sl lian i 5om oy Jelaal!
Slwdl lglim & 5,0 o LeSaall oy ol jslaty @il Y Jais @olaill Juadl jualic pluis s & g isall
S 0139 a9l wpaaly STy 49-16 0 9ild ope bl 558801 8 Bolall wilimifie Lasbis ks Gubai ¥ lgilan Il gelsully
Ity 4oty alae uylas J15 Y a3 ¢ s s latll aall of wosstel LlSy aleall i o i e spuds f elbe] oy5a
i gsabell (Sall s ¢ odhel ogilall oo 7 8olall 3 daualys da jus dhaay ¢ pudiell Lassa il yuoliall 23S Olie & soliiel
52 ates Lol 3oa ssas pae @l salall sia & Hslhall wliialsell IS (g G 8yaall ouall of gy SlitLwYl
wirbe die 3l Jaall S ] ALYl Jaally slpgSIl clall ole asas pae e cliali b3 asag paes dup pus wlay jual
oo 4 pad Lasd i (KA1 o] La¥1 bl (85 Cltiu] Jpus Tuaills « ool suall Lilao sla il (oSSl ol pputall
CoiSall Gk e padiall Gy saill il ady ] (Sall Bl sliaall Gllall ey bl (nd gy g peallly g g2

falall o4k 5 Jusls Syl (sl Juals Jlaall 1433,1

lesh el 03/04/2019 Lk Lagail sl gy Logale Ciibianall Giyk Ly ol e b Blifil o dylsadl 8 Siall e el
el o Jaiin &l 5585 ] ZaSaall g sy 4l s sinell yeatall e i paill J5a

Sas salll Gk e Bsuall Sleaally deliadl §gis lsin 3inall Olagall () Duaaly cuagsalls olisll i of glay!
olaill Jua¥l fasd wiaad 3 15y sinall suaiall 2oy waad 3 Lol 1go caals sueadl syl oST LS 5! Ga ol Llaad!

Indemnité d’éviction : le bailleur est lié par le motif du congé et ne peut invoquer la perte de clientéle pour s’exonérer du paiement (CA. com. Casablanca 2019)

4/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/indemnite-deviction-le-bailleur-est-lie-par-le-motif-du-conge-et-ne-peut-invoquer-la-perte-de-clientele-pour-sexonerer-du-paiement-ca-com-casablanca-2019/

Ll Islitw! suall sl ol Lagislad bogule Cailtuall 4 pu,leas il Hlall pdse Lein ora ills oA aliall o s
oo 8 oy dadially suikli oo g5l e cass 800.000.00 lia & Gladl o) ol lia wani JI pala aish e Sastaall
liolgall uityy buaall Guii & Jae o Jsaall bople Ciliuall e oy @il e lasd] 3ol siuad sie sy
of 2aludlls ity Loa copalll cndll 3 Lale ablall g Lyl 2, Lol codbanall 851 2081 8 pall ¢ guingo (s latll a1 G 558 s5all
yslas e wloay el 3L Huall sl saa Jilally o claagd! Sl digaal (el Glally o8y Lagdshe oo Jaiuwall Jaall
lia of Jasi Jladll suall ] Jiosi b JAa oo 2eSaall 5.04,3102.000.00 5505 Jlan] flee & HAT Jae I Jlay!
@alall yentall e oy 1< o yiel sl o y0 132.500.00 plee 28lin] Jizf o liny saill ¢ sanall fylun fylae dilyal aie ua¥l
1.034.500.00 = 102.000.00 + 800.000.00 + 132.500.00 /WS HIS Jladll juall ssan Lo § sana ol ellil 1liel «ly
¢2531.034.500.00 les I agll 53 e (g sl oy elliy dliasi wo inre Cailiuall (Sall anli S5 Ll Lag Luailly ¢ pay0

- ilall Lol cailiwall Joanis

olating Lagele Cailiuall of (s ela 17/04/2019 fulay pgili dlowl sy cpiilisall 85k oo gy Juall dgloall 5 S3all e el
sy @olad gl e Sig JI5Ys tolall Jsa¥l wlesie JS e Jaidy J13Y ¢ 1501 ¢ s ge Janall o Jle sia Lagidllany i
ore dlittwy] alasally RS adliad] dlasally slpw bbb WiSi LuiSi gow whdisedl 5 olelesdl sia of gua & ¢ Laaus
ailiuell Y1 s jula () Y wie JLadll (nsiall e jdar 31 02/05/2017 & ¢o5ell §1ayl LIyl sl sdas Sla
@il 5a¥1 3lie 4l cales g5 g gnge G siall ik e w3ail sunlaey Lol cally daall (1 oo Jauil 6l oy Logale
Ciok oo gl patuell ssgdll s wlsie Bue dle Blie daell o e il (g) ol Aladll Iy ald e s
iltwall 1 g sacmall w sl T golall cleatwd] pula jdar 2land) dlasall sylwall wlbal Dla aly floadll o siall
gugm_;wugﬁywnﬂgwijrﬁmggﬁyuﬁf@wrgdgm;&am@mwroﬁ%Ngg
aily s5lad ol T Jang ¥ ol 5 5 5 latll Jea¥l oo sial Lolad ity ¢ 151l ¢ guin s Jaall o s a8 3 oST uas ol
iie (5,lad blis sf 4 Guyleg Yy Glae oIS Jaall o 1 Ub! juadl apall o WS o lddiall o ¥] 4 ang ¥ Ll ¢,
Gilsll eYu¥ o iSall o iaig olsiw die el <y cloll ole Lo Sisu ¥ @ il dawll of e Loagd oST jualdl oy 8e
saalsiall lusMially 3laii 8,556 @b eYo¥ o yiall e )j;a a6l Leagllaal sl o el <l sl ioles w1531l alazall
lig) ool alially 3lais o yuin o e (s o s s 285 sl Sl o sty o il ST sl 55 858 501 uall Jals
lihaall sia JS oo i ails 5, lall Jaally Loglinu agdy Ly oY Lagale Sami o iSall of Loyl ST ppall (g Jaalt
49 (51l e 7 8880 8 8olall olpniie Jyadi Gllil caaly 5 &g sinally Dlall o ynlic 231 485 18 2 ge 3all (5, laill Jua¥l o e
oSall Gl 1S Lagele ailiuall ol slagin! Tyuwailly Llai jinil 08 4 ¢ 5Uiall Jaall slaiall g lall Ja¥t oY (49
¥l o e aaSaall pll ga 23Ul 3 cuny el 5o¥1 Lhlints oL 3a e paisal mie oo 4 pond Lo il

elsw anally 5o mpaly Bg il a8 g 15l ¢ gumsa s laill

O i oluds () ol s SEw¥l e () Slwdl layuan 17/04/2019 uls sl wlulsy LI £l e ol
. 24/04/2019 duslad 1all slill Al gliall s5an s 3als Lol licl a8 sdhel ] HLiall sula¥! cpiilivall (il Olsa

QMTMJAué.wNsmlumfu%ﬂlu#wlju&lmylu@Mdeswﬁ%

il 8 sulall Guki oo oy sdilivall 4 clusad Lo 5, dae iy Lo Olgen e Ciiliuwall (Sall 4] iad Lo 389 7 sulall wolpaiia
¥ e G 8 : s
LA.:‘.Q.Q.LLUS._\.AJ Jaall &)}ml.l Lkl wlngL!le)M nglej'Jl J_m&:!l Ola8d dayii g gaill ;ldf&.e;lir.‘gl KJ[AJ&.L:IE

Indemnité d’éviction : le bailleur est lié par le motif du congé et ne peut invoquer la perte de clientéle pour s’exonérer du paiement (CA. com. Casablanca 2019)

5/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/indemnite-deviction-le-bailleur-est-lie-par-le-motif-du-conge-et-ne-peut-invoquer-la-perte-de-clientele-pour-sexonerer-du-paiement-ca-com-casablanca-2019/

5oeall alel Lol Loy 2aSaall e oIS il o La¥T sl G sls Lo ol HI0Y) Curu dojle 2aSanll of M 8,LY1 o JaYI
Uil Guwde e yiiay 49/16 ¢ 5ilE e 8 Bl 550¥1 linitall Jlae] Jonall & bl 5T 2uylas pae oo

Sl g l,¥ a5 bl i laas bl Log! oadll 2, el Zassall 5 el 3 ils (1 Jodin g5 el Jua¥ pinlic o] cun
250 750 i<l o sunll Al s dimluse 1S5 Jaall gise dumal o geany ualic oo pall 4 wela Ll Sl wly « oL 3
sty Lo 335 Jilas Jae le Jsandl fgnn 5 5landll 8 Gall LS il eaadl s ppurty « 1977 2w dio ob<1 e sk
O saill want ora 5al3 ol olagll e sl 2yl Alasall (& punell Huall 4ll s b oou b sa s Lesd plaliual o
oras 3A 5 seatall lia ¥ 4l 55ee M oo sanll ot 301 e a0 55500 jliod ssani el ¢ a5 800000 ilia & 3all ia pe
sin 05< 3igad 5 wall Jaedl puasis plal iusliae e ebais yo¥T pudiy Ll (& Ball pe (agaill waas oLl Luicy)
LAY e Batuall (g gaill (e Loy (Sl Sy Y g Uigild 8,500 ue Ay ylaall

oo st o55n sitas dslall saliall e wass 132500 alia oludal o gany L e all Sliadl & ola Lo of cuny
s 1500 alee i Jaill e ueall Lsan all iy Lenall il el 2ulSa ¢ 1aYL il ¥ ealiall sda o

ore ol elliy abast o Liae ailiuall (Sl ugliy elliy Lisa e dll Lol 5 La¥l Slittwdl oy ;S5 Ll lolitu] 5,80 ua g
- 2,0 804000 alis £ LAY e 45 o sSanall iy saill

Gt ilall Jan oualy Guag
Slwdl sigl

Losiaa s bile Lilenl e g ebapdl Hlall 2, et Gliiw] 2aSas ¢ yua
SPCSH PR IO (OTH TP | Y PYEFERY - | g

to 259 804000 alio I £ 1aY1 e dy psSaall g saill oo i lly clldy linas o g iifianall (KAl ayliy : p gungall 3
- apuailly ilall Jan

Indemnité d’éviction : le bailleur est lié par le motif du congé et ne peut invoquer la perte de clientéle pour s’exonérer du paiement (CA. com. Casablanca 2019)

6/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/indemnite-deviction-le-bailleur-est-lie-par-le-motif-du-conge-et-ne-peut-invoquer-la-perte-de-clientele-pour-sexonerer-du-paiement-ca-com-casablanca-2019/

