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Résumé en français

Saisi d'un appel portant sur l'évaluation de l'indemnité d'éviction due au preneur d'un bail commercial, la
cour d'appel de commerce se prononce sur les critères de sa fixation. Le tribunal de commerce avait
accueilli la demande d'éviction pour usage personnel et alloué au preneur une indemnité déterminée par
expertise.  Le preneur contestait  l'insuffisance de l'indemnité,  tandis  que le  bailleur en critiquait  le
caractère excessif. La cour écarte la demande de prestation de serment décisoire relative au paiement
d'un pas-de-porte, la jugeant inopérante dès lors que l'indemnité allouée est supérieure au montant
allégué. Elle rappelle par ailleurs que la valorisation du droit au bail ne dépend pas des déclarations
fiscales du preneur mais de critères objectifs tels que la valeur locative, l'emplacement et la durée du
bail.  S'agissant des éléments incorporels,  la cour retient que, faute de justification probante par le
preneur, il convient néanmoins de maintenir l'indemnisation allouée en première instance en application
de la règle prohibant d'aggraver le sort de l'appelant. Usant de son pouvoir souverain d'appréciation au
vu des deux expertises versées aux débats, la cour fixe un nouveau montant global pour l'indemnité
d'éviction. Le jugement est en conséquence confirmé dans son principe mais réformé quant au montant
de l'indemnité.
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Texte intégral

وبعد المداولة طبقا للقانون.

ف الشل :

حيث إن البين من وثائق الملف أن الطاعن بلغ بالحم المستأنف بتاريخ 02/02/2022 وبادر إل إستئنافه بالتاريخ المذكور أعلاه أي
داخل أجله القانون مما يتعين معه التصريح بقبوله شلا أمام توافره عل باق شروطه الشلية المتطلبة قانونا صفة وأداء .

ف الموضوع:

يستفاد من وثائق الملف أن المدعية تقدمت بواسطة نائبها بمقال افتتاح للدعوى تعرض من خلاله أنها قامت براء المحل التجاري
الائن بـ [العنوان] عين الشق الدار البيضاء بمشاهرة قدرها 2057.00 درهم للمدع عليه ، وأنها وجهت إل هذا الأخير إنذارا من أجل

الإفراغ للإستعمال الشخص توصل به بتاريخ 05/03/2020 .

ملتمسا الحم عل بإفراغ المدع عليه هو ومن يقوم مقامه أو بإذنه من المحل التجاري الائن بـ [العنوان] عين الشق الدار البيضاء .

وبناء عل إدلاء نائب المدع عليه بطلب مضاد إلتمس العارض من خلاله الحم بتعويض عن الإفراغ .

وبعد إنجاز خبرة بواسطة الخبير السيد مصطف (ر.) حددت التعويض عن الإفراغ ف مبلغ 476521.35 درهم وتعقيب طرف النزاع
عل الخبرة المذكورة

أصدرت المحمة الحم المطعون فيه بالإستئناف.

أسباب الإستئناف.

تمسك الطاعن ف إستئنافه للحم المذكور عل كون سبب الإفراغ غير مرتز عل أساس أمام توفر المستأنف عليها عل محلات تجارية
أخرى حسب الثابت من محضر المعاينة المستدل به وأمام عدم إخلال العارض بإلتزامه ، وبخصوص الخبرة فإن قيمة المحلات
التجارية بموقع المحل موضوع النزاع تصل إل 800000.00 درهم ، وأن التعويض المحدد عن الحق ف الراء لا يتناسب وقيمة المحل
سيما أن العارض دفع مبلغ 120000.00 درهم عن واجب المفتاح ، كما أن محمة الدرجة الأول لم تأخذ بعين الإعتبار التعويض عن

الزبناء والسمعة التجارية .

ملتمسا إلغاء الحم المستأنف فيما قض به من إفراغ وتأييده ف الباق مع رفع التعويض إل مبلغ 476821.35 درهم مع توجيه اليمين
الحاسمة للمستأنف عليها حول تسلمها مبلغ 120000.00 درهم .

وبناء عل إدلاء نائب المستأنف عليها بمذكرة جوابية أوضحت العارضة من خلالها أن الطاعن لم يقم بتسوية وضعيته الضريبية منذ سنة
2009 ، ولم يستدل بالتصريحات الضريبية ، وأنه لم يحافظ عل السمعة التجارية للمحل ولم يدخل عليه أية تحسينات ، مضيفة أن

الدفع بتسلمها مبلغ 120000.00 درهم غير مرتز عل أساس ، وأن التعويض المحوم به يعتبر مبالغا فيه .

ملتمسة تأييد الحم المستأنف .
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وبناء عل إدلاء نائب المستأنف بمذكرة تعقيبية أكد العارض من خلالها سابق دفوعاته .

. م وفق مقاله الإستئنافملتمسا الح

وبناء عل إدلاء نائب المستأنف عليها بمذكرة تعقيبية أكدت العارضة من خلالها سابق دفوعاتها .

ملتمسة الحم وفق محرراتها السابقة .

وبناء عل القرار التمهيدي القاض بإجراء خبرة عهدت بإنجازها إل الخبير السيد عبد الإله (ع.) حددت التعويض عن الإفراغ ف مبلغ
454673.00 درهم .

وبناء عل إدلاء نائب المستأنف عليها بمذكرة تعقيب بعد الخبرة أوضحت العارضة من خلالها أن المستأنف لم يستدل بالتصاريح
الضريبية ، وأن الحق ف الراء يأخذ بعين الإعتبار النشاط الممارس والتصاريح الضريبية والموقع الإستراتيج ، سيما أن المحل يوجد

بمنطقة متوسطة النشاط التجاري ، فضلا عل عدم توافر عناصر الأصل التجاري .

ملتمسة تأييد الحم المستأنف أساسا ، وإحتياطيا الأمر بإجراء خبرة مضادة .

وبناء عل إدراج الملف بجلسة 05/01/2023 تخلف نائب المستأنف رغم التوصل ، فتقرر اعتبار القضية جاهزة وحجزها للمداولة قصد
النطق بالقرار بجلسة 05/01/2023 أدلت خلالها نائبة المستأنف بمذكرة تعقيب بعد الخبرة أوضح العارض من خلالها أن الخبير إلتزم

بالنقط المحددة بمقتض القرار التمهيدي، ملتمسا المصادقة عل تقرير الخبرة .

محمة الإستئناف.

حيث دفع الطاعن كون سبب الإفراغ غير مرتز عل أساس أمام توفر المستأنف عليها عل محلات تجارية أخرى حسب الثابت من
محضر المعاينة المستدل به وأمام عدم إخلاله بإلتزامه .

وحيث إن الدفع المذكور يظل مردودا مادام أن المستأنف يبق من حقه الحصول عل تعويض كامل عن الإفراغ .

وحيث دفع المتري بتوجيه اليمين الحاسمة للمستأنف عليها حول تسلمها مبلغ 120000.00 درهم.

وحيث إن الدفع المذكور يظل متجاوزا مادام أنه وبفرض ثبوت صحة أداء المبلغ المذكور فإن ذلك يعتبر معيارا وإعمالا لمقتضيات
المادتين الرابعة والسابعة من القانون 16.49 ف إحتساب التعويض عن الإفراغ عل ألا يقل عن المبلغ المدفوع عن الحق ف الراء ،

والحال أن مبلغ التعويض المحوم به يجاوز مبلغ 120000.00 درهم .

وحيث دفع المستأنف كون قيمة المحلات التجارية بموقع المحل موضوع النزاع تصل إل 800000.00 درهم ، وأن التعويض المحدد
عن الحق ف الراء لا يتناسب وقيمة المحل سيما أن العارض دفع مبلغ 120000.00 درهم عن واجب المفتاح ، كما أن محمة الدرجة

الأول لم تأخذ بعين الإعتبار التعويض عن الزبناء والسمعة التجارية .

وحيث إنه وأمام أمر المحمة بموجب الإستئناف المرفوع أمامها بإجراء خبرة فإن الدفوع المثارة عل الخبرة تظل متجاوزة .

وحيث إن المحمة وف إطار تحقيق الدعوى أمرت بإجراء خبرة عهدت بإنجازها إل الخبير السيد عبد الإله (ع.) حددت التعويض عن
الإفراغ ف مبلغ 454673.00 درهم .

وحيث دفعت المستأنف عليها كون الطاعن لم يستدل بالتصاريح الضريبية ، وأن الحق ف الراء يأخذ بعين الإعتبار النشاط الممارس
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والتصاريح الضريبية والموقع الإستراتيج ، سيما أن المحل يوجد بمنطقة متوسطة النشاط التجاري ، فضلا عل عدم توافر عناصر
الأصل التجاري .

وحيث دفع المستأنف كون الخبير إلتزم بالنقط المحددة بمقتض القرار التمهيدي .

وحيث إن الوثائق المستدل بها من طرف المتري والمعتمدة من طرف الخبرة المنجزة إستئنافيا لا يجوز إعتبارها كحجة ف تحديد
التعويض عن عنصري الزبناء والسمعة التجارية أمام عدم نظاميتها ، إلا أنه ومن جهة أخرى فإنه وأمام تحديد التعويض من طرف
محمة البداية عن العنصرين المذكورين وفق ما جاء ف الخبرة المنجزة إبتدائيا فإنه يتعين إعتماده ف إحتساب التعويض وفقا لقاعدة

أنه لا أحد يضار بإستئنافه .

وحيث إنه وبخلاف ما تمست به المستأنف عليها فإن تحديد التعويض عن الحق ف الراء لا يأخذ بعين الإعتبار التصاريح الضريبية ،
وإنما يتحدد إنطلاقا من السومة الرائية المتعلقة بالمحل موضوع النزاع وكذا السومة الرائية المتعلقة بمحلات مماثلة للمحل المذكور

موقعا ومساحة أخذا بعين الإعتبار مدة الراء .

وحيث إنه وأمام توافر المحمة عل العناصر الت تمنها من تحديد التعويض عن الإفراغ فإنه لا مبرر لإجراء خبرة مضادة .

مة وإعمالا لمقتضيات المادة السابعة من القانون 16.49 ، وأخذا بعين الإعتبار الخبرتين المنجزتين ، وإستنادا إلوحيث إن المح
موقع المحل ومساحته وقيمة السومة الرائية ومدة العلاقة الرائية إعتبرت أن مبلغ 224000.00 درهم يبق كافيا للتعويض عن الإفراغ

.

وحيث يتعين جعل الصائر بالنسبة .

لهذه الأسباب

فإن محمة الاستئناف التجارية بالدار البيضاء وه تبت علنيا حضوريا إنتهائيا.

. والفرع ل : قبول الإستئنافين الأصلالش ف

ف الموضوع : تأييد الحم المستأنف مبدئيا مع تعديله وذلك بالرفع من المبلغ المحوم به إل 224000.00 درهم وجعل الصائر بالنسبة
.
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