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Abstract
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Base légale

Article(s) : 50 - Dahir n° 1-13-111 du 15 moharrem

1435 (19 novembre 2013) portant promulgation de la Source

loi n°® 67-12 portant organisation des rapports Cabinet Bassamat & Laraqui
contractuels entre les bailleurs et les locataires des

locaux a usage d’habitation ou a usage professionnel

Résumeée en francais

Une société, propriétaire d’un immeuble acquis en mai 2018, a requis 1’évacuation d’un appartement
locatif, arguant de la vétusté avancée de la construction, datant d'un siecle, et des risques sécuritaires et
sanitaires qu’elle présentait, nécessitant des travaux de rénovation substantiels autorisés en novembre
2019. Une lettre de congé en ce sens fut adressée au locataire en juillet 2020.

Saisie du litige, la juridiction d’appel s’est appuyée sur des expertises techniques qui, malgré la condition
satisfaisante de 1'appartement concerné, ont établi que I'immeuble, transformé en chantier actif,
requérait une évacuation complete pour garantir la sécurité des occupants et la bonne exécution des
travaux. Ces conclusions ont conduit a appliquer l'article 50 de la loi n°® 67-12, lequel autorise la
résiliation du bail pour des motifs graves, tels que des réparations indispensables a la salubrité ou a la
sécurité.

La Cour de cassation a entériné cette décision, estimant que les juges du fond avaient justement apprécié
la portée des textes et des rapports d’experts. Elle a rejeté le pourvoi du locataire, confirmant que
I'impératif de sécurité prévalait sur le droit au maintien dans les lieux des lors que les travaux, diiment
permis, s’imposaient.
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Version francaise de la décision

Apres délibération conformément a la loi

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier que la société immobiliere « Qalb Anfa », représentée par son
mandataire 1égal, a introduit une requéte devant le Tribunal de Premiere Instance de Casablanca le 17
septembre 2020, exposant qu’elle est devenue propriétaire de la résidence « Floréal », objet du titre
foncier n° 35031/S depuis mai 2018 ; que le défendeur, Mohamed S., occupe I'appartement n°13 situé au
premier étage de I'immeuble, lequel, en raison de son ancienneté, est non conforme aux normes et regles
de construction et exposé a un effondrement total en raison de la fissuration des piliers en béton et des
murs, tel que constaté dans le rapport d’expertise technique déposé ; qu’elle a obtenu un permis de
réparation et de modifications substantielles de la construction le 08 novembre 2019 ; qu’elle a notifié¢ au
défendeur un avis d’évacuation, recu le 02 juillet 2020, resté sans suite ; et qu’elle a demandé la
validation de cet avis, ’expulsion du défendeur et des occupants de ’appartement concerné sous
astreinte de 5000 dirhams par jour de retard.

Que le défendeur n’a pas répondu malgré la mise en demeure ;

Que le 17 juin 2021, le Tribunal de Premiere Instance a rendu un jugement dans le dossier n°
2020/1302/564, ordonnant ’expulsion sous astreinte de 100 dirhams par jour de retard ;

Que le défendeur a interjeté appel ;

Qu’apres une premiere expertise confiée a I’expert Mohamed El Galaoui et une seconde a l’expert
Jebrane El Bazzi, la Cour d’Appel a confirmé le jugement par la décision attaquée en cassation par le
défendeur, via deux moyens.

Sur le premier moyen :

Le pourvoi reproche a la décision de violer les dispositions de 1'article 59 et suivants du Code de
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Procédure Civile, ainsi que des articles 10 et 19 de la loi n°® 12.67, en ce que la mission de 1'expert se
limite aux aspects techniques, tandis que les questions juridiques relevent de la compétence de la Cour ;
que l'autorisation administrative obtenue par la propriétaire pour effectuer des modifications non
nécessaires sur un logement sous jouissance matérielle et 1égale du locataire ne constitue pas un motif
légal d’expulsion ; que les conclusions de 1’expert contredisent celles des autres expertises
contradictoires ayant établi la solidité de la structure, le bon état des appartements, et le caractére non
impératif des travaux, lesquels releévent de simples réparations superficielles externes a la charge de la
propriétaire selon I'article 10 de la loi n°® 12.67 ; que les travaux ont débuté en mars 2021 dans d’autres
appartements vacants, prouvant que I’évacuation n’est pas requise ; et que la décision excéde les cas
restrictifs d’expulsion prévus a l'article 50 de ladite loi.

Sur le deuxiéme moyen :

Le pourvoi reproche en outre a la décision de violer I'article 50 de la loi n® 12.67, en omettant de
répondre a des arguments légaux et en fondant sa motivation sur des constats erronés : I’expert a conclu
que l'appartement n°13, occupé par le défendeur, ne présente aucun dommage et est habitable, ce qui
contredit ’avis d’expulsion notifié ; que les travaux engagés par la propriétaire sur I'immeuble pendant le
déroulé des procédures relatifs aux autres appartements sont illégaux et non conformes aux plans
autorisés, induisant un danger pour les résidents selon ’expert ; et qu'une décision fondée sur un acte
illégal est elle-méme nulle.

Réponse aux deux moyens, en raison de leur connexité :

Aux termes de l'article 45 de la loi n°® 12.67, le bailleur souhaitant résilier le bail doit notifier au locataire
un avis fondé sur des motifs sérieux et l1égaux, tels que la nécessité de démolir ou de réhabiliter le local.
L’article 50 exige la régularité de I’avis d’expulsion si des travaux de démolition ou de modifications
substantielles, rendus nécessaires par 1’état du batiment (défaut de sécurité ou d’hygiene), sont
envisages.

Il ressort du dossier que 'avis notifié au défendeur invoquait le caractere dangereux de I'immeuble en
raison de son ancienneté, exigeant des réparations urgentes. L’expert Jebrane El Bazzi a relevé dans son
rapport que I'immeuble est devenu un chantier : la plupart des murs intérieurs des appartements ont été
démolis (sauf cing, dont celui du défendeur), conformément aux plans architecturaux approuvés le 08
novembre 2019 par les autorités compétentes (ville, commune urbaine et Agence Urbaine de Casablanca,
n° 0899/2019.GUCAS). Il a constaté des fissures généralisées, la corrosion des armatures, la
détérioration des peintures, des canalisations et des installations électriques, attribuées au manque
d’entretien et a I'age centenaire de 'immeuble. Bien que 'appartement du défendeur soit en bon état, sa
localisation au sein d'un chantier actif expose ses occupants a un danger, nécessitant 1’évacuation pour
permettre les travaux de consolidation.

L’expert Mohamed El Galaoui, bien qu’ayant initialement souligné le bon état de 1’appartement, a conclu
a la nécessité de 1'évacuation apres examen des travaux projetés.

La Cour d’Appel, en évaluant les preuves et les rapports d’expertise, a validé le motif d’expulsion au titre
de I'article 50, considérant que les modifications autorisées (réduction des cuisines, ajout de chambres,
renouvellement des réseaux) constituent des transformations radicales exigeant la vacance. Elle a rejeté
les défenses du locataire, estimant que la propriétaire agit dans le cadre 1égal et que les travaux, bien
qu’'impactant ’ensemble de I'immeuble, sont justifiés par 'urgence sécuritaire et sanitaire.

Par ces motifs,
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La Cour de Cassation rejette le pourvoi et condamne le requérant aux dépens.
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