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Résume en francais

C’est a bon droit qu'une cour d’appel retient que 1’éviction d’un preneur a bail commercial, ordonnée en
référé en raison de 1'état de péril de I'immeuble, ne le prive pas de son droit a une indemnité pour la
perte de son fonds de commerce, prévu par le dahir du 24 mai 1955. En effet, le recours a la procédure
d'urgence pour parer a un danger imminent ne saurait permettre au bailleur de se soustraire a ses
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obligations 1égales en cas de non-réinstallation du preneur dans les lieux reconstruits.

Par ailleurs, les juges du fond apprécient souverainement, sur la base des éléments qui leur sont soumis
et notamment d’un rapport d’expertise qu’ils estiment complet, le montant de 1'indemnité d’éviction due

au preneur, sans étre tenus d’ordonner une contre-expertise.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, en date du 08/07/2021, Arrét n° 359/2, Dossier commercial n°
1110/3/2/2018

Vu le pourvoi en cassation déposé le 30/05/2018 par les demandeurs susmentionnés, par I'intermédiaire
de leur avocat Maitre Jilali (F.), tendant a la cassation de I’arrét n° 26 rendu le 03/01/2018 dans le
dossier n° 2017/8206/2229 par la Cour d’appel de commerce de Casablanca.

Vu les autres pieces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile promulgué le 28 septembre 1974, tel que modifié et compléteé.

Vu l'ordonnance de dessaisissement et de communication du 20/05/2021.

Vu l'avis de fixation de 1'affaire a ’audience publique du 17/06/2021 et son report a ’audience du
08/07/2021.

Vu I'appel des parties et de leurs représentants et leur non-comparution.

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, M. Mohammed Ouazzani Taybi, et aprés avoir
entendu les observations de I'avocat général, M. Mohammed Sadek.

Apres en avoir délibéré conformément a la loi :

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et de I'arrét attaqué que le défendeur, Tahar (A.), a saisi le
30/03/2014 le Tribunal de commerce de Casablanca d'une requéte dans laquelle il a exposé qu’il louait
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Jma

aux demandeurs, Abdeljalil (Z.) et Hiba (S.), le local commercial sis a (...), destiné a la vente de denrées
alimentaires ; que ces derniers ont engagé contre lui une action en expulsion dudit local au motif qu’il
menagait ruine, a la suite de laquelle une ordonnance d’expulsion a été rendue le 27/04/2011, exécutée le
17/06/2011 ; que, dans le cadre des articles 11 et 14 du Dahir du 24 mai 1955, il a adressé aux
défendeurs une notification afin de bénéficier du droit de priorité au retour dans les lieux apres
reconstruction, qu’ils ont regue le 27/06/2011 ; qu’avant son expulsion, une expertise avait été réalisée,
fixant la valeur du fonds de commerce a 480.000,00 dirhams ; qu'il s’est cependant avéré que le nouvel
édifice ne comportait pas de local commercial pouvant étre affecté a la vente de denrées alimentaires,
ainsi qu'il ressort du proces-verbal de constat dressé par les propriétaires de I'immeuble ; il a sollicité la
condamnation des défendeurs a lui payer la somme de 480.000,00 dirhams a titre d’indemnité pour la
perte de son fonds de commerce, et la somme de 60.000,00 dirhams pour privation de jouissance ;
qu’apres expertise, le jugement a été rendu, condamnant les défendeurs a payer au demandeur la somme
de 284.500,00 dirhams et rejetant le surplus de la demande ; que les deux parties ont interjeté appel de
ce jugement, a la suite de quoi un arrét a été rendu, confirmant le jugement entrepris tout en le
réformant pour porter le montant alloué a 364.000,00 dirhams ; que cet arrét a été cassé a la demande
des condamnés par l'arrét n° 137/2 rendu le 09/03/2017 dans le dossier n° 2016/36/1589, au motif que la
cour qui I’a rendu a violé les droits de la défense en ne notifiant pas I’acte d’appel du locataire a la
défense des bailleurs ; qu’aprés renvoi devant la méme cour, et apres le dépot des conclusions des
parties, un arrét a été rendu confirmant en son principe le jugement entrepris, tout en le réformant pour
porter I'indemnité allouée a 340.000,00 dirhams, lequel fait 1’objet du présent pourvoi.

Sur le premier moyen de cassation :

Attendu que les demandeurs au pourvoi reprochent a 1’arrét la violation d'une regle de procédure leur
ayant causé préjudice et la violation des articles 329, 332 et 369 du Code de procédure civile, au motif
que la cour qui I’a rendu ne leur a pas notifié le mémoire déposé au dossier par le défendeur apres
I’expertise, ce qui constitue une violation des dispositions des articles 329 et 332 qui lui imposent de le
leur notifier, et de la jurisprudence constante selon laquelle le défaut de notification des requétes et
mémoires aux parties constitue une violation des droits de la défense, sachant que la Cour de cassation
avait déja cassé l'arrét d’appel précédent pour défaut de notification de 1’acte d’appel aux demandeurs et
des autres mémoires et conclusions écrites déposés au dossier, ce qui constitue une violation de l’article
369 du Code de procédure civile, ce qui doit entrainer la cassation de 1'arrét.

Mais attendu que, s’agissant du grief tiré de la violation de l'article 369 du Code de procédure civile, il
est constant que la Cour a mentionné dans son arrét qu’« aprés renvoi, chacune des parties au litige a
produit un mémoire apres cassation, et I'argumentation relative a la violation des droits de la défense n’a
plus aucun fondement. », et ce faisant, elle a considéré a juste titre que la discussion par les demandeurs
de l'acte d’appel de leur adversaire, dont ils avaient précédemment invoqué le défaut de notification, est
une preuve qu’ils en ont eu connaissance, rendant ledit moyen sans effet, et que l'irrégularité formelle
qui avait motivé la cassation n’existait plus ; que, concernant le moyen tiré du défaut de notification aux
demandeurs du mémoire en conclusions de leur adversaire apres expertise, ledit mémoire a été produit a
I'audience du 27-12-2017 au cours de laquelle la Cour a considéré 1'affaire en état d’étre jugée et 1’a mise
en délibéré ; ce faisant, elle a considéré, dans 1’exercice de son pouvoir souverain, que le contenu dudit
mémoire n’appelait pas de communication, d’autant que les demandeurs avaient épuisé leur droit a la
défense en formulant leurs observations sur ’expertise ; que, par conséquent, 1'arrét attaqué n’a violé
aucune disposition, et le moyen n’est pas fondé.

Sur le second moyen de cassation :

Attendu que les demandeurs au pourvoi reprochent a l’arrét le défaut de motivation et le manque de base
légale, au motif que la cour qui I’a rendu n’a pas discuté I’ensemble de leurs moyens de défense et les
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motifs de leur appel incident, bien que pertinents, notamment le fait que le jugement avant dire droit
ordonnant une expertise est nul pour violation des dispositions des articles 37, 38 et 39 du Code de
procédure civile, car il a été rendu sans notification de la requéte introductive d’instance aux
demandeurs pour leur permettre de présenter leurs moyens de défense qui auraient pu empécher le
prononcé d’un jugement ordonnant une expertise, car ils démontrent que le demandeur n’a droit a
aucune indemnité ; qu’en outre, ’action a été engagée par une personne sans qualité et est dépourvue de
fondement juridique ; que la procédure d’expulsion du local n’a pas été menée dans le cadre du Dahir du
24 mai 1955 mais sur la base d’une action en référé, a la suite de laquelle une ordonnance a été rendue
par le président du Tribunal de commerce, ordonnant 1’expulsion au motif que la vétusté avérée de
I'immeuble et sa menace de ruine constituent un péril imminent justifiant I'intervention du juge des
référés ; que, par conséquent, le locataire n’a droit a aucune indemnité ; qu'’ils ont également soulevé que
les conditions de 1’article 20 du Dahir du 24 mai 1955 ne sont pas réunies, car le locataire ne peut
prétendre a une indemnité si le nouvel édifice ne comporte aucun local commercial, sachant qu’ils ont
démoli la maison dont le local loué au défendeur était issu, et y ont érigé un nouveau batiment a usage
d’habitation ne comprenant aucun local commercial, et qu’ils habitent toujours seuls cette maison et ne
I’ont ni cédée ni louée a des tiers, ce qui rend les motifs de leur réclamer une indemnité inexistants ;
qu’enfin, ils ont produit un mémoire en réplique apres expertise, accompagné d'un autre rapport
d’expertise réalisé sur un local similaire, mais que la Cour n’a pas mentionné le contenu de ce mémoire
dans son rapport et n'y a pas répondu, y compris en ce qui concerne les critiques formulées a 1’encontre
du rapport de I’expert Moustapha (A.) retenu par la Cour et I'inexactitude des éléments sur lesquels il a
fondé son évaluation de I'indemnité, et le fait que ce rapport est fondé sur des conjectures et des
probabilités et n’est accompagné d’aucune facture ou quittance le justifiant ; que, par conséquent, 1’arrét
qui I’a homologué est non motivé et dépourvu de base 1égale, ce qui justifie sa cassation.

Mais attendu que la cour qui a rendu l'arrét attaqué ne s’est pas fondée sur le rapport d’expertise réalisé
en premiere instance, ce qui rend sans effet le grief tiré de ce que cette expertise a été menée avant la
notification de la requéte introductive d’instance aux demandeurs ; que, s’agissant de 'argument tiré de
I’absence de droit du locataire a une indemnité d’éviction et du défaut de fondement juridique de sa
demande, la cour I'a rejeté par une motivation ainsi congue : « affirmer que le locataire n’a fondé son
action sur aucune base 1égale et s’est contenté de réclamer une indemnité est un argument irrecevable,
étant donné qu’a ’examen de la requéte en indemnisation, il a fondé son action sur les articles 11 et 14
du Dahir du 24 mai 1955 (...) et c’est a la Cour qu'il incombe d’appliquer la régle de droit applicable, ce
qui releve de sa compétence exclusive, méme si les parties en invoquent une autre (...) ; et que le fait de
déclarer que la procédure d’expulsion a eu lieu dans le cadre du Dahir du 24 mai 1955, et sur la base
d'une requéte adressée au président du tribunal qui a rendu son ordonnance d’expulsion, et que par
conséquent, cette action intentée par le locataire est injustifiée car son fondement se trouve dans l'article
12 du Dahir du 24 mai 1955, et que le prononcé d'une ordonnance d’expulsion par le juge des référés, en
raison du péril avéré et de 1'urgence nécessitant son intervention pour écarter ce péril, ne signifie pas
que le locataire sera privé des droits que la loi lui a conférés en vertu du Dahir, sinon les bailleurs
recourraient a la procédure de référé pour obtenir des ordonnances d’expulsion sans payer aucune
indemnité, en cas de privation du droit de retour dans les lieux. » ; qu’il s’agit la d’'une motivation que les
demandeurs n’ont pas critiquée et dont ils n’ont pas démontré en quoi elle violerait la loi, outre sa
pertinence en ce qu’elle énonce que 1’expulsion du locataire dans le cadre d'une procédure de référé
justifiée par le fait que I'immeuble ou se trouve le local loué menace ruine, n’entraine pas sa privation du
droit au retour dans les lieux ou, le cas échéant, a une indemnité pour la perte de son fonds de
commerce, en 'absence de disposition 1égale expresse prévoyant un tel effet dans ce cas de figure ; que,
en ce qui concerne les bases d’évaluation de 'indemnité, la cour qui a rendu I’arrét attaqué a ordonné
une expertise, puis a controlé les éléments retenus par I'expert et a rejeté les critiques formulées a leur
encontre au motif que son rapport « remplissait toutes les conditions de forme et de fond, ’expert
désigné en appel ayant déterminé 1'indemnité sur la base des principaux éléments composant le fonds de
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commerce, tels que le droit au bail et la clientele, en plus des éléments matériels, pour aboutir a une
indemnité due pour la privation du locataire de son droit au retour dans son local de 340.000,00 dirhams,
et il n'y a pas lieu de faire droit a la demande d’ordonner une autre expertise des lors que la Cour a réuni
tous les éléments a travers I’expertise menée par I’expert Moustapha (A.) pour déterminer I'indemnité
due et réelle au locataire. » ; ce faisant, la Cour a répondu aux moyens de défense du demandeur
soulevés concernant les éléments retenus dans le rapport d’expertise, et ne les a pas ignorés ; et dans sa
décision, elle n’était pas tenue d’ordonner une contre-expertise des lors qu’elle a trouvé dans les
éléments d’évaluation de I'expertise déja ordonnée par elle de quoi I’en dispenser ; de méme qu’elle
n’était pas tenue de discuter un rapport d’expertise réalisé sur un autre local, son refus de le faire
constituant un rejet implicite de celui-ci ; que par conséquent, ’arrét attaqué n’a violé aucune
disposition, est suffisamment motivé et repose sur une base 1égale solide, et le moyen est dénué de
fondement.

PAR CES MOTIFS

La Cour de cassation rejette le pourvoi et condamne les demandeurs aux dépens.
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