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Résume en francais

Saisi d'un appel contre un jugement ordonnant la suppression d'ouvertures pratiquées dans un mur
mitoyen et 1'allocation de dommages-intéréts, la cour d'appel de commerce se prononce sur la qualité a
agir du preneur commercial et la caractérisation du préjudice. Le tribunal de commerce avait fait droit a
la demande du preneur, exploitant d'une salle de sport, en condamnant le propriétaire du fonds voisin a
obturer lesdites ouvertures et a l'indemniser.

L'appelant contestait la qualité a agir du preneur, simple locataire, et soutenait 1'absence de préjudice
des lors qu'une expertise avait conclu que les vitrages installés, étant opaques, empéchaient toute vue
sur le local voisin. La cour écarte le moyen tiré du défaut de qualité a agir en retenant que 1'exploitant
d'un fonds de commerce, en tant que preneur, a un intérét direct et 1égitime a agir pour faire cesser un
trouble affectant la jouissance paisible de son exploitation commerciale, sans étre tenu de mettre en
cause le propriétaire des murs.

Surtout, la cour retient que I'obligation de supprimer une ouverture irréguliere dans un mur mitoyen ne
dépend pas de la preuve d'un préjudice visuel effectif. Elle juge que la seule création d'une telle
ouverture en violation des régles d'urbanisme et des dispositions du Code des droits réels relatives a la
mitoyenneté constitue en soi un trouble illicite justifiant a la fois la remise en état et 1'octroi d'une
indemnité au titre de la responsabilité délictuelle.

Le jugement entrepris est par conséquent confirmé en toutes ses dispositions.

Mur mitoyen : La création d'une ouverture illicite constitue un préjudice en soi justifiant sa suppression, méme si le vitrage opaque empéche la vue (CA. com. Casablanca 2020)

217


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/propriete-immobiliere/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/droitsreels-foncier-immobilier/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/droitsreels-foncier-immobilier/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/trouble-de-voisinage/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/suppression-du-trouble/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/responsabilite-civile/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/qualite-a-agir-du-locataire/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/prejudice/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/ouverture-illicite/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/mur-mitoyen/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/fonds-de-commerce/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/fonds-de-commerce/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/dommages-et-interets/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/code-des-droits-reels/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/code-des-droits-reels/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mur-mitoyen-la-creation-dune-ouverture-illicite-constitue-un-prejudice-en-soi-justifiant-sa-suppression-meme-si-le-vitrage-opaque-empeche-la-vue-ca-com-casablanca-2020/

Texte intégral

osilall ek 2l ghaall say g

o il gusgaill (KAl olimitay Cailiuy 17/2/2020 o, liy e so3es Jame dliftu! Jliay il sl gy ailiuall audi cuya
sae Lol 8 19/11/2019 p,liy sliandl lally iy, laall LoSanll e sleall 10904 sae paldll (<ally 550 ohaly
ol g Jiatall el Ak ale geaall e (Sally g sungall s sseall Jsi JSall & il 4074/8202/2018
dscaall sutlal aibly (Sally Ealels — 538U — o aSsloall gially Guenall @ bl Jaall o dytball Lilall G daaall
bbbl SU (i silall diasisg oa 5 3000,00 o545 Liny g2

<l

IS Jsie 58 Wty ddum s elol Ugils ayllaiall 2SAN b g pil] U giue ola Gl o) Euga

11/04/2018 7o,y die 5oy Jaue oaliti] Jliay cronti Lpale ailiuwall o) @i ¢ sakoll (Sally Clall 5ils opo oliiuy cuga
(0w o) &S il ol ¥l [ Siall Jaally il adg e Loagdllall [ siall] Lol ST Jaall 6 iS5 gl 48 (520 il
o laill Jaall jslaall giall cale qle el < wlalin Loyl o) ne clwill dgadl Ll Jhe @& dadlll
gles! sian ISy moal il 5 il 2l e ld e 8 bl i giall glall Hlaall § wlais waal ad L, lall il
asll frwluald LI aly pgivs seas s opiara gle Jolad oo elli & Lol 2l Il e lal eodbosiuall sludll oo i, lall il 3!
¢ Loy lall wllany yual JSUby Dbyl 4d Gl 5ol Jae e cundly iy lall Jae I (M llayaiall (aay dae sl s
sug Sl sels I (sul Yy gl el Lol sulan alyind (i oy sall praliatl 28las i 4 Hanell wlasill sda ol
Sy Sanall Hlaall so bl b dide p daidll by de gun gall H9a¥ly Galasll £l of e Yumd adaSL Hlaadl 2edlus
G raiall syl ot Al Gl as talasll sl sl bsie Ul b aslll dle lastus iole suy
77 Jeadll com sy il Lallls Wyl aile ilS Lo 1 ALl g Loyl 5 nll s 1) 8 Zae 2omylall Jany Lo « 29/29/2016

ol cllaal s e s sinally salall ) pualld

Lot o Sally dile eally 2y lall s, latll Jaedl g o yidiall Wilall 3 zosall oolasall & Jiaiall ) pd s oSall fusile
lellis 28850 yilall gle euall Jraniy v2,95000 flio sy lial @il yuall e iy gaiy dumylall (Sally Ladkely cllil

By 81l By sy pdsad o Byl
ol elld ¢ Cl}‘dl L}A ! LSl sigl gcy.’l B WNESY] paay A e ) S;db dle el il Olea 5,530 uJ'° el g

- olall 2l 15 e Liml, Tl dgioall 2hngd] 2aSaall o Zemitall LaSaall o sSis Ll eomall osilall o 5 8slally

Mur mitoyen : La création d'une ouverture illicite constitue un préjudice en soi justifiant sa suppression, méme si le vitrage opaque empéche la vue (CA. com. Casablanca 2020)

3/7


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mur-mitoyen-la-creation-dune-ouverture-illicite-constitue-un-prejudice-en-soi-justifiant-sa-suppression-meme-si-le-vitrage-opaque-empeche-la-vue-ca-com-casablanca-2020/

LaSaall sigl esill alaiadl mypuatll I Zpalll falall 2l obuaile e feliyy

5 tlbll b eull e i luolaianly pnlall 5 02/10/2018 5y ZaSaall i o8 joliall 1268 sae usgaill (Sall e oy
- ileall & el kiay

sae Glall s 27/12/2018 f by slondl Sl 2,laill lifiud) iaSae oo julall 6487 o3, aliswd] LAl e ol
il oy par aliatadl oLl 2y, Lol ZaSaall CAlall Ly 5 iiliasall (Sall ayliy il 5 6208/8227/2018

- oslEll ek el san e ZeSaall sia e Ciladl Dl le ol

Sl Y3l USb Jisa bl oSSl g o L sl il 5 18/06/2019 Ll Loy el e osall il lsa 5Se <l
srae eaall ol 5 elidl eacatl 2illas i ylie ot Jaol coru 2ol 8L 3 e cliied) 5 s allll §pnso
sk b Bl Lo 5 Il o fasaie &llall geall i Lt dnn S5 oo clllall Jlasl e Jast o Ll 91 2
Ll Lisili Yiae YT Gl 5 Jlad) Zapdey il atd 58 ()bl o 5 ssine atd (& Lo eaall glall ST LG« uan
esoatll Ligg 5 o (50 ol puliatd aile el Gillae o Zuesalli Wl dan (55 it o crad; seall dan 555 Lo
ol Jaall Lgsla )l cldal (o ya oS aday Jui of LS & i< dyeaall ol Laly 5 c 0l e lyae adlall Jany Les
Al e IS eiall ool aie Y mlall alsn i 44 clunatall Uaall gyo cugtill daa iy Las 2l s olgin it oS (g3l
5 tseaall Gl paimpall o IS bl U3l pie crunaill 5 Gieaall dae 35 Las it 5l ooladlal & & a5 2l
01558 Lo el 1 a8 833 50 o se 3all il o 5 04/09/2008 gty Jaall w3la il solatll Lo cra alall Coua
el 518 Gl e Lan 51 s sty Lo e Calally Juls ¥ il LS ¢ ol oy 106 il liske aslially s a5 Lprlle 4o
S92 98 4 cluaiall il jass U oAl Lga e 5 ¢ Qopadill Al s fuall IS, 4o Jiad Lae 4 lusiall jyall oogun 3
Lt 5ol sl (I g sa sl il 5 el oo Laily 5 wlyse BlSy il a 33 glall 5 Llas o didiall Hlaaldl e dyals; 3380
Lo JS o 5 Lebad 345,10 28518 e iSpaw dualas sl dlide Ll ouns g 53l pn g 8A3LL 2452 516Al) ) gunll dinla 5 allal]
Ll s e Loliol a5 BLall o ol ¥ 45 clusaiall pnll dan o35S Lon ju ¥ ognll el 50 50 65550 oo
oo laa Lbbial o bl bgduy m puaill ¢ gusall (& Unlyind o

. 25/06/2019 Guulay tueall il Jud oy Ly Joaadl il sliw! 5,80 Lo ol

Lot bl Zage ot 808 clyaly Lnlall 5 1230 ciai 02/07/2019 fulis LeSaall sia g julaall gugaill (Sall e <l
bl il agud! Huall

& bl 5 el laally 8356 gy ] uall 4 pals il 5 taSaall oda by LS gl pasall 8l i Jle ol
Glie g 5 Lie sio 0.50 5 ¥sb yie 1.90 Lalyl gl dueaall Jas e s 5,laall s e Jhi Ly padpe e il
3 e ST (g1 24/08/2016 a5l Ui Lo 3 Lgilanl ksl a5 Latd oS ¥ 5 laslas Lo i o ¥ oliow lay

g oo g

L fagally Ll w18 5 2uiils el d,uall ol L ola 12/11/2019 duday 50all sy & Sy dgetall il e¥o] e oLy
e Jhi Wl 5 L panse ne Wl 5 eIl ¢ gunse 338U sgas I als 5 saggaill (Sl 8 ZaSaall | Jd (e Boane 2
5 Lo 1,300 & Jaall Gyl e &aiiye il 5 Linye yia 0.50 5 Yok yia 1.90 bastasl il euall Jae e s 85leall 4l
n SIST 5 24108/2016 a5l Js Lo o Leilonl gl san s« loats oo ¥ 5 Lomslay Lo i o ¥ dlyow oy 2ilie
ol s Lols Lol s sy sluill ool y ol s il i all Tyl g5t 281 olibane 8 5 ¢ Ly ol g 3l

Mur mitoyen : La création d'une ouverture illicite constitue un préjudice en soi justifiant sa suppression, méme si le vitrage opaque empéche la vue (CA. com. Casablanca 2020)

4/7


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mur-mitoyen-la-creation-dune-ouverture-illicite-constitue-un-prejudice-en-soi-justifiant-sa-suppression-meme-si-le-vitrage-opaque-empeche-la-vue-ca-com-casablanca-2020/

05S Ol 5« el ol e ! 13 puail e gie 5 Liaa s ore GaStidy e luill JIST o1 5 el 30 da jae 838G
ot Jad g pgdie e Uaa il 5 el dagedal SRl Zomlall Jualadl | puall comay ¥ 25,00 oy ¥ cliaw glas oo 8330

o saiy dile g aS G 4l JSAN Era e of Lgad els 12/11/2019 fuaday 5 ,eall aay ,Siay lule el (il e¥ol e ol
Jastuall glasll ¥ 5 51 ssms pie ST il ol g sunsall 3 5 o 5ylaall oliy by Bame 81U o5y 5 Beoall 2hin
st pae Guaill 5 ¢ sseall 3 Zalinall aaati | yeall aliaily 4l 5 Gesall e Lo (uSe 15,00 mas ¥ 5 cliow 335U 3

- LY pans Boled 5 oS Baay ol 5. ilall diadly Juani 5 Lo gin e indy NS ol

s il Ol e diliti! 138 50 Cailiwall ddilind illy Cailimall (KA1 jais &y leuall lelad! cligiul aa
Lyl Ol

Glan 309 5 Auesall s alaaily cluat Cailiuell o el Golul e S50 e Ciliuell (Sall el ial Lo ol gellll Gnse
orall Paiwy oeliall s ¥ llall 48 Gall g Il ¥ soeall pati & L 2is ¥y oShai ¥ 25iS0 50 LY laall
oSall dre 05 Loe i lali oo aSaall oty alall allaally slaty pds 4l iy gdall & ceayi o] 2eSaall o) Y1 81sall
4o 5 dadiall & bl cua dishing wilis ou LuS Ladli pavad Giliwall (Saall ols sB G yres cuilio e iliwall
saall el 3 2aSaall ol 55un ehals oyal Wilial gy, lis 838U pny oy jowall dapey pan oo oSl ZaSaall of
3 lalses & Laale ailiuall 4 cie i Lo sag sseall 2alY Zaliaslly 2iiall Llie 4l o2 ose oo yeall S5y & ol
ssag plaadl (e san & pala suall gl ¢ gt Il o Wil wluslisll 5550 (e UYL o 313U 0 6S e
il & i il Ll 2ol e Jai 83301 5f e sleal G sla Lo S sa5 U5lL pasd Yy ieauw 3361 oYyl
siall Janis lpwlol @oeall saii pyuall Ole & aly coal @il J sl oete LaS ols sluall Zayay 2elall 2aja
Ot o Jalai 98 sl pd s 83U 3]s (g sailly cuiad ZaSaall o5 Jsidll pae Laspas (5Sus st e daliaalls

- Giliuall (Sl iad Lo uSe 5yl sl uga aluil sG55l o 5 yuall ssas catiwl

Alall daily Jrani po dadly lhblyinly bl Joss anas oSall Lolul ol wayy Cifiuall (SaIl oGl Gusily Gl

"G" GJJ.AJJ‘ o9 X"&” O Al u.bb

I a8l 8 iliwadl Gyl @ cluad Lol G 4l Lgsd els 2ulsn 8,S0ay Lgnle Cailiuall il o) 16/3/2020 duulas s
@bl (hianul & Liay ganall yuall HLill gseall i & diall JolS lple il asi el bae ol il
& ot e Buatll (0 DU wlusl ) Jaall wliss des e gl g latll Juadls bl dadiall isley Jaall
fm & aliaally 2iall mua loale ailiumell (5<i slintiags o silall allaall Siliwall Jads bl oo lii Ty Loe
o ,,;n alasily ads ailiwall oIl ol pdall lia (o geany Lals WIS dylai (oSa culle 28yl 2aSaall ol seall
pSall sokiog 8 pall oy (8l gy I laitue Slliwl (o yaay 4l bl b crws g fuall alid sunlie (o juaisS al5Ul
wil€ ) Sl oliall of Hlel e Jall a3 b paslinlly Jsill Jlae ¥ 6l Lale ailtusll mong ells e luy5 4l
pome B e Lust JSUy olitelaly spag anisili 5ypemy 035m0 o Lple iliwall Jitul ase ols ¢ Loty filay 2oy
éoﬁzg oislall wlmital ik Jl 230 3 2eild didgfune sealic wan 05 Lae o pilall lillas Siliwall Jad ols « bsiws

e d B o 77 8olally dyigall 58l digan e

il Clitiwy! Jile Jaa ae Ciiliwall (KAl agl uails ellil
5 S o

Mur mitoyen : La création d'une ouverture illicite constitue un préjudice en soi justifiant sa suppression, méme si le vitrage opaque empéche la vue (CA. com. Casablanca 2020)

5/7


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mur-mitoyen-la-creation-dune-ouverture-illicite-constitue-un-prejudice-en-soi-justifiant-sa-suppression-meme-si-le-vitrage-opaque-empeche-la-vue-ca-com-casablanca-2020/

16/3/2020 duslay Ly aoll 28Lud) 45,850 3 ela Lo 1S5 hla oo any 5,S0ay Lle Ciliwall (uil o1 6/7/2020 aala s

crae sly sseall gyl le Cailiwall Zian alunily dluad 6f s oo (o §,Shay Cailiuall (il ol 20/7/2020 Lualay g
ols Jimell g1 iall (s sams cllloll 3o bl & jpuall iy oo oF LS Zadly i aidy b Jur o cua 2516 Ll
alasil ol Lsle Siliwall oo de3lie Jae oS5 o ills Wila) Ly jselall 5ouall ciidl Lo sag 5yl alosily Cailiuall dlusas
iy dls il Lo oll lyle iliuall ching 1 jal say U5l po ¥ 23018 52 833U crals Lo dalinall aaasi !

ale Cailiwall oilesds o, Ui GlaiwY)

(ALY JEal 8 ols Lo 385 oSally lpule Cailiuall ole sés o5 Guails ellil

Cailiuall il (lus (a5 Siay diiliuall il oty ouiskll WL L ias 20/7/2020 dulay 1al Gilall £lhal e el
27/7/2020 fuslad &l glasll BLall jan 815 e iauwi lgyle

ity iaSas

el dhiadoll Gl e aslitinl 3 Cailiwall aiiw! Eiga

Ll e oL 2aSaall ol 1 51K o yme LisSd s seall 20lil 3 Lle Cailiuell 2iun alusily clunes 4y ailwall aés cuag

iaoll daSas b s oty 48 pgadaall Jidl (Al aadn s dli iliwall Jd e Hlall ol YA (e 4 cia
@l Jeol talio o ( Lule Cailiuall ) Geaall of dlay €isys 2haall e aiall péall ol e Giliwall cnlal as JgY!
ol Lha¥ (llaninly Lilaal yuny il 838U ssay oo 8y puniall oy o luill 4 Laly Lwyles] Jas ge 85k
ol Jully , sseall G Hlall Al ol e b yae 0585 of 099 Al sseall ) & alanll falo Lyl a5 c9ap
legnsi 53 Loy dilley spmall by i lale Ciifiuall 2is aliail Jlo cooniall oo e Ciiliusall cnlal 1 oS5 2aSal)
rlld JUlls e Olsalls adull Jslis aae 98 ok Jae oS L gl pab dae oS4 o 31 Jalaill 5o adadl sy o lal]

63y ity e it Ay

5en ehal bagged 5o¥l I 55l et s ighing il (Sall ailiy o il s osSs iliuall cluet dua
e opall ssay ! uall e LaSaall Gl of oo Wilial slis 838U i ey dinsbs syuall paa oo oS
LSl

iy yidall Lilall 8330 wlual & Jieell yuall wipr sadl s e (SSI1 ol ailtuall 6,6 Lo GMa ey 4l Guag
o Vs oo Lalas oS! Lple Cailiuall 5.5 55 lgie i ¥ 83301 alli o e g ¥ Lple Cailtuwall Jae o
0sS le Bigie LaNe] (3 ey 88l laal jyum iy (Sall ols ¢ Llis e Jaiuedl 2l Jae e pasalill 5 L3
Lilall & el bl Goia oladar ouilll Zyigall §o8all Ligan oo 30529 orislall 1Sy srasill oyl gal 28llas ddiay cuai Lgialdl
alid ela oo lple Cailiuwall Olal @il juall iy (Sall Camsy il Sl Ha¥l el bl jumy ¥ Sy dlasiuly o jidiall
soeall Jiss il Yty Ciliuall Jis oo 5380 3210 elli s Lle ailimall Jas e Jhi o jidiall Lilally 8380 peidy iliuall
Giili e Zdeay puball laall 338U lial wsdy Lise 543 5l pe Jlo o san lple Eiltwall (KAl o giany Ll
Dl pes dlli J pala LS ¢ J 3 o 77 Juadll crua de Gl iag b sas lle Siliuall Jas e oy iy g

WSS il o s Jlill s il (<1

Mur mitoyen : La création d'une ouverture illicite constitue un préjudice en soi justifiant sa suppression, méme si le vitrage opaque empéche la vue (CA. com. Casablanca 2020)

6/7


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mur-mitoyen-la-creation-dune-ouverture-illicite-constitue-un-prejudice-en-soi-justifiant-sa-suppression-meme-si-le-vitrage-opaque-empeche-la-vue-ca-com-casablanca-2020/

il e jilall oty Cailiuwall (Kol agliy Calsnwdl oy oSall dlibad s Wl il s cuniy cuga g
Sl sig

e liapdl Il 2y, il SUtiwY] LaSae ¢ juad

tlosean g Lile Lilgul g g

R LI Y PYEFE 1 g

lall Cailiuell Jrants cailiuell (Sall slis syt g sunsall i

Mur mitoyen : La création d'une ouverture illicite constitue un préjudice en soi justifiant sa suppression, méme si le vitrage opaque empéche la vue (CA. com. Casablanca 2020)

717


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mur-mitoyen-la-creation-dune-ouverture-illicite-constitue-un-prejudice-en-soi-justifiant-sa-suppression-meme-si-le-vitrage-opaque-empeche-la-vue-ca-com-casablanca-2020/

