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Location des biens immobiliers communaux :

Quel usufruit ?

Nafie ABDERRAHIM,
chercheur en droit, ex juriste a OMPIC,
Administrateur du Ministére de I’ Intérieur

L a la Province de Guercif.

|

Introduction :

Le domaine prive communal est constitueé de
I’ensemble des biens immobiliers ; que possede la collectivité
territoriale totalement et entiérement qui n’ont pas été affectés
a leur domaine public comme nous allons voir par la suite aux
articles désignés si apres des deux Dahirs régissant le
domaine communal, nous soulignons des maintenant, comme
une premiére observation : La présente définition du domaine
publique est basée sur ’exclusion ; 1’article 5 du Dahir du 17
safar 1340 (19 octobre 1921) sur le domaine municipal, et
I’article 9 du Dahir du 26 chaoual 1373 (28 juin 1954) relatif
aux domaines des communes rurales, contiennent cette
tentative de définition comme suit :

Article 5 : Le domaine privé municipal est composé de tous
les biens posseédés par les municipalités qui n'‘ont pas éte
formellement affectés a leur domaine public.”

L. Dahir du 17 safar 1340 (19 octobre 1921) sur le domaine municipal (B.O n° 470 du 25
octobre 1921) op cit.
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Article 9 : Le domaine privé des groupements dotés de jemaas
administratives comprend tous les biens qui, appartenant a ces
groupements, ne sont pas affectés a leur domaine public.’

Dans tous les cas, la possession totale de ce genre de
biens immobiliers est entierement garantie a la collectivité
territoriale propriétaire, et comme toute propriété privée ; la
collectivité territoriale ; peut user et exploiter cette sorte de
biens immobiliers avec tout acte juridique qui concerne la
propriété privéee mais selon des normes et des clauses
spéciales garantissant un juste milieu entre la liberté et le
gain, collectif et non personnel

L’une des facettes de I’exploitation des biens immobiliers
relevant du domaine privé communal en vue d’augmenter ces
revenus et investir; qu’est ’opération de location des biens
immobiliers relevant du domaine privé des collectivités
territoriales ;

Les collectivites territoriales, sont habiles a louer ces biens
immobiliers relevant de leur domaine privé; au profit
de I’Etat, des établissements publics; O0u entreprises
publiques, ou bien a des personnes morales ou privées du
droit privé ; a condition de payer un loyer ; cette location est
sensée procurer des revenus importantes au budget de la
commune ;

Cet article ce veut pratico- pratique et technigue méme
empirique, tout comme la branche de droit qui le constitue ; en
I’occurrence le patrimoine communal.

L. Dahir du 26 chaoual 1373 (28 juin 1954) relatif aux domaines des groupements dotés
de jeméaas administratives (relatif aux domaines des communes rurales)(B.O n° 2177 du
16 juillet 1954) tel qu’il a été complété par le dahir n° 1-58-344du 18 joumada | 1378
(25 novembre 1958)(B.O n°® 2407 du 12 décembre 1958) op. cit ;
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Nous allons étaler Les sortes de location des biens
immobiliers relevant du domaine privé communal A)
ensuite Les sortes de location des biens immobiliers
relevant du domaine privé communal (B) pour traiter enfin
de la procédure de location (C) :

A- Les sortes de location des biens immobiliers relevant du
domaine privé communal.

Faut-il différencier ; en suite ; entre deux sortes de location
des biens immobiliers des collectivités territoriales :

a- Les locations ordinaires ou a moyen terme.
b- Les locations a long terme.

Voyant les différences entre ces deux sortes
a- Les locations ordinaires ou a moyen terme :

On entend par les locations ordinaires ou a moyen terme ; les
locations que leurs durées n’exceédent pas plus de dix-huit ans
au plus, celle-1a aussi se scinde en deux groupes a savoir :

a-a- Les locations dont la durées et inférieures ou égales a dix
ans.

a-b- Les locations dont la durées excédant dix ans.
b- Les locations a long terme ;

Ce n’est pas au hasard que cette sorte de location se
caractérise par un ensemble de particularités a savoir :

La location a long terme confére au locataire un doit réel, sur

le bien immobilier, loué ; autrement dit, il peut formuler une

hypothéque conventionnelle par le biais d’un contrat

instituant cette relation conventionnelle ; si la durée de

location dépasse une durée de dix-huit ans ; mais n’excédant
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pas en aucun cas la durée de quatre-vingt-dix ans’, cette durée
est déterminée selon la nature du projet ou de I’investissement
a réaliser sur le bien immobilier loué,

Les dispositions qui ont été appliquées sur la location des
biens immobiliers a long terme, 1I’emphytéose était les
dispositions génales prévues par le Dahir du 02/06/1915 (2
juin 1915) fixant la législation applicable aux immeubles
immatriculés® jusqu’a I’avénement et la promulgation de la
loin® 39-08 portant code des droits réels® ; cette loi portant
code droit réel* a confié toute un titre de neuf articles, a
I’emphytéose :

'C’est une durée assez longue pour tout investisseur, il n’y aura aucunement de prétexte
ni aux collectivités territoriales pour un investissement durable mais au détriment du
foncier communal.

“Bulletin officiel n° 137 du 07/06/1915 (7 juin 1915) ; cette loi a été abrogé par le Dahir
n° 1-11-178 du 22 novembre 2011 portant promulgation de la loi n° 39-08 portant code
des droits réels, bulletin officiel n° 5998 en date 24/11/2011, p 5587 , en vertu de
I’article 333 : “* Le présent Code abroge le Dahir du 19 rajab 1333 (2 juin 1915) fixant
la 1égislation applicable aux immeubles immatriculés.”’

®Dahir n° 1-11-178 du 22 novembre 2011 portant promulgation de la loi n° 39-08 portant
code des droits réel, BO n° 5998 en date 24/11/2011, p 5587

*Article 9: « Le droit réel principal est le droit établi en lui-méme sans qu’il soit
nécessaire de se référer & un autre droit ;Les droits réels principaux sont :

Le droit de propriété ;

Les servitudes et les services fonciers ;

L’usufruit ;

La rente viagere :

Le droit d’usage ;

Le droit de superficie ;

L’emphytéose ;

Le droit de habous ;

Le droit de zina ;

Le droit de haoua ;

Les droits coutumiers dont I’existence est confirmée avant I’entrée en vigueur des
présentes. »
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« TITRE VIl -EMPHYTEOSE

Article 121: Le bail emphytéotique des biens immeubles
confere au preneur un droit réel susceptible d’hypothéque ; ce
droit peut étre cédé et saisi dans les formes prescrites pour la
saisie immobiliére.

Ce bail doit étre consenti pour une durée supérieure a dix ans et
inférieure a quarante ans ; il s’éteint a son expiration.

Article 122 : Le bail emphytéotique ne peut étre valablement
consenti que par ceux qui ont le droit d’aliéner et sous les
conditions stipulées par la loi.

Le bail emphytéotique doit spécifier sa nature reelle.

Article 123 : Le preneur ne peut demander la réduction de la
redevance pour cause de perte partielle du fonds ou de
privation de tout ou partie de la recolte a la suite de cas fortuits
ou de force majeure.

Article 124 : A défaut de paiement de la redevance durant deux
années consécutives par le preneur, le bailleur peut, aprés mise
en demeure restée sans effet, obtenir la résolution de
I’emphytéose par voie judiciaire.

La résolution peut egalement é&tre demandée en cas
d’inexécution des clauses du bail ou si le preneur a commis sur
le fonds des détériorations graves.
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Néanmoins, les tribunaux peuvent accorder un délai pour le
paiement conformément aux dispositions de Dl’alinéa 2 de
’article 243 du Code des obligations et des contrats.

Article 125 : Le preneur ne peut ni se libérer des obligations de
la location ni échapper a 1’exécution des conditions du bail
emphytéotique en renonc¢ant au fonds.

Article 126 : Le preneur ne peut opérer dans le fonds aucune
modification susceptible d’en diminuer la valeur.

Si le preneur a initié des améliorations ou des ouvrages a méme
d’augmenter la valeur du fonds, il ne peut pas les détruire ni
demander aucune réparation a cet effet.

Article 127 : Le preneur est tenu de toutes les contributions et
charges liées au fonds.

En ce qui concerne les constructions existant au moment du
bail et celles qui auront eté élevées en exécution de la
convention, il est tenu des réparations de toute nature, mais il
n’est pas obligé de reconstruire les batiments, s’il prouve qu’ils
ont été détruits par incident fortuit, par force majeure ou qu’ils
ont péri par le vice de construction antérieur au bail.

Article 128 : L’emphytéote peut acquérir au profit du fonds
des servitudes actives et le grever, par titres, de servitudes
passives, pour un temps qui n’excédera pas la durée du bail et a
charge d’avertir le propriétaire.

Article 129: L’emphytéote profite du droit d’accession

pendant la durée de I’emphytéose. » tout en se pliants aux

mémes dispositions régissant le visa des délibérations du
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conseil pour la location de ses biens immobiliers relevant du
domaine privé de sa collectivité territoriale quel que soit la
durée *;

La location a long terme se caractérise aussi ; au-dela que le
bien immobilier loué peut faire 1’objet d’hypothéque, comme
le locataire peut bénéficier d’un droit d’usufruit sur ce bien
immobilier ; le droit de garantir des servitudes sur ledit bien
ou de le grevé par des servitudes jusqu’a la fin de la durée de
location, le locataire peut 1’enregistré sur son nom a la
conservation fonciere ; la durée de location est définitive ne
peut étre prolongée et elle doit étre personnalisée au nom du
locataire qui ne peut passer ce droit au tiers sans autorisation
du conseil de la collectivité territoriale propriétaire ;

Soulignons vivement, et en tenant compte de 1’ensemble des
limites imposés par cette branche de location jalonnée ; que
dans une condition liée intrinsequement a la réalisation des
projets économiques, sociaux et culturels de grande
envergure, et dont I’intérét général et I’utilité publique sont
bien apparents.

Signalons ardemment aussi que le conseil de la collectivité
territoriale bailleur ; doit rédiger une clause parmi d’autres
clauses du contrat ; imposant au locataire de transférer la
propriété des batiments et les équipements édifiés sur le bien
immobilier loué au terme de la durée de location, a la
collectivité territoriale propriétaire du bien immobilier loue,

'Article 69 de la charte communal de 2009 modifié et complété par le dahir n° 1.08.153
du 22 safar 1430 (18 février 2009) portant promulgation de la loi n°17.08.B.0. N° 5714
— 7 rabii | 1430 (5-3-2009).: Les Baux dont la durée dépasse 10 ans ou dont la
reconduction dépasse la durée cumulée de 10 ans ;aussi 1’article 31 de 1’organisation
communal de 1967 soumet & I’approbation de I’autorité de tutelle les Baux dont la durée
dépasse dix ans. B.O. ler octobre 1976,
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que le locataire n’a pas droit de réclamer des indemnités sur
ce transfert de propriété.

B- La Procédure de location :

Le conseil de la collectivité territoriale délibere sur
I’opération de location s’il opte pour cette technique, sa durée,
le prix de loyer qui doit étre tres favorable pour le budget de
la collectivité territoriale, ainsi que I’ensemble des
engagements et clauses pour garantir les droits de la
collectivite territoriale bailleur.

En vertu des dites délibérations des conseils concernée, les
ordonnateurs, conclus les contrats de baux ; mais seulement
aprés I’accomplissement d’un ensemble de démarches de la
procédure de location selon la réglementation en vigueur,
comme nous le démontrons ci-apres : La pierre angulaire de
cette opération de location est 1’¢laboration du conseil d’un
Cahier des Prescriptions Spéciales contenant des conditions et
des clauses genérales pour la location de ses biens
immobiliers relevant du domaine privé ; bien entendu, dont
les dites conditions se distingue d’un cas a [’autre d’une
maniéré casuistique ; et ce selon la nature du bien immobilier
a louer ; que ce soit des locaux commerciaux, des locaux
dédiés a I’industrie, aux professions, des terrains nues, des
logements.. etc.

Revenant aux clauses contenues dans le Cahier des
prescriptions spéciales de 1’opération de location des biens
immobiliers relevant du domaine privé communal il doit
englober ce qui suit :

e La premiere condition sine qua non, est la prévoir dans ledit
Cahier des prescriptions spéciales, la soumission de
I’opération de location a I’appel d’offres ouvertes ; a cet égard
une circulaire a été ¢laboré par le Ministere de I’intérieur en
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vue de facilité et simplifier cette procédure, il s’agit de la
circulaire de Monsieur le Ministre de 1’Intérieur N° 74/DPCL
du 25 juillet 2006 relative a la procédure de location des
patrimoines immobiliers communaux, elle contient un Cahier
des prescriptions spéciales type ;

La possibilité¢ de révision de la valeur locataire selon la
Iégislation en vigueur ;

L’interdiction au locataire de passer ce droit au tiers soit
partiellement ou totalement sans autorisation du conseil de la
collectivité territoriale propriétaire ; qui est appelé a conclure
un nouveau contrat avec le nouveau locataire, avec les mémes
conditions du contrat initial, sauf si la valeur locative est
révisée et augmentée,

Le versement d’un prix forfaitaire, au profit de la collectivité
territoriale bailleur ; Par ailleurs ; le conseil de la collectivité
territorial est appelé avant de faire I’appel ouverte de
I’opération de location; d’inviter la  commission
administrative d’expertise afin de fixer le prix de location des
dits biens immobilier, dont le conseil doit délibérer au sujet
du prix fixé par cette commission.

Apres le visa du Cahier des prescriptions spéciales de
I’opération de location des biens immobiliers relevant du
domaine privé communal, I’ordonnateur procédé¢ a I’opération
de ’appel d’offre ouverte selon la réglementation en vigueur',

Apres avoir délibérer au sujet du Cahier des prescriptions
spéciales de 1’opération de location des biens immobiliers
relevant du domaine privé communal, qui doit étre calqué au
enonces du proces-verbal des dites délibérations, mot par mot.

! Décret n° 2-12-349 du 8 joumada | 1434 (20 mars 2013) relatif aux marchés publics.
B.O n° 6140-25 du 04/04/2013.(Rectificatif au « Bulletin officiel » n° 6140 du 23
joumada | 1434 (4 avril 2013) page 1645 (B.O. N° 6284 — 24 chaoual 1435 (21-8-2014)).
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Le dossier du Cahier des prescriptions spéciales en 1’objet ;
se constitue des documents ci-apres :

Une note introductive exposant les motifs qui ont incité le
conseil de la collectivité territoriale & recourir a la location du
bien immobilier en question, la durée et les objectifs tracés
par ledit conseil ;

Un Cahier des prescriptions spéciales fixant les clauses et les
engagements imposés aux locataires éventuels ;

Le proces-verbal des délibérations du conseil en sujet de
I’opération de location, dont le Cahier des prescriptions
spéciales est reproduit textuellement ;

Une note de renseignement délivrée par 1’ Agence Urbaine sur
la compatibilitt du projet en cause par le document
d’urbanisme en vigueur ;

Un procés-verbal de la commission chargée d’expertise du
terrain en objet ; qu’a déterminé prix de location, a condition
qu’il soit accepté par le conseil qui délibere en ce sujet ;

Un rapport détaille de I’avis de ’autorité locale, suivi d’un
rapport de 1’autorité provinciale ; préfectorale, ou willaya le
sur I’opération et le projet selon le cas de la collectivité
territoriale en I’objet ;

Un plan du terrain en question tracant bien ses limites et sa
surface, signé par 1’ordonnateur et D’architecte qui I’a
préparé ;

Un certificat d’immatriculation ou de propriété du terrain
foncier,

Les trois articles des trois lois organiques relatives aux
collectivités territoriales ont mis terme mais silencieusement,
au chamboulement ; généré par les dispositions abroges,
comme c’est le cas pour I’article 69 de la charte communal de
2002 et I’article 31 de la loi sur I’organisation communal de
1967 qui imposaient seulement les délibérations des conseils
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communaux sur les opérations de location et des baux des
durée baux dont la durée dépasse 10 ans ou dont la
reconduction dépasse la durée cumulée de 10 ans ;
Le silence cette fois ci des articles : 118 de la loi organique
n° 113-14 relatives aux communes, et 109 de la loi organique
n° 112-14 relative aux provinces et préfectures et 1’article 115
de la loi organique n° 111-14 relative aux régions; a été
bénéfique ; ils rangent les locations tacitement aux
délibérations ayant une incidence financiére sur les dépenses
et les recettes,
En tant que praticien ; nous préconisons que le législateur a
bien fait cette fois ci, car ce genre d’opération doit étre
analysé par D’autorité chargé du contréle administratif pour
veiller a bien au respect de la législation en vigueur et de la
procédure, tenant en compte sa grande incidence sur le budget
de la collectivité territoriale, sa domanialité privée et sa
réserve fonciere.
Revenant au sujet de la constitution et 1’exploitation du fonds
de commerce que nous jugeons, ’'un des risques majeurs qui
menacent 1’assiette fonciére et patrimoine communal et cause
sa déperdition, et nous soulignons vivement notre
mécontentement, et notre inquiétude vis-a-vis des dispositions
prévus par la loi n° 49-16 relative aux beaux des immeubles ou
des locaux loués a un usage commercial, industriel ou
artisanal®, qu’ a modifié et abrogé le dahir du 24 Mai 1955,
Dahir du 24 mai 1955 (2 chaoual 1374) relatif aux baux
d'immeubles ou de locaux loués a usage commercial, industriel
ou artisanal®, I’article 1 de la loi 49-16 susvisée, stipule quant
au champs d’application ce qui suit :

! Dahir n° 1 -16- 99 du 13 chaoual 1437, (18 juillet 2016),portant promulgation de la loi
49-16 relative aux baux des immeubles ou des locaux loués & usages commercial,
industriel ou artisanal, B .0 6578 du 20 ramadan 1438 (15 -6- 2017) .

2 Bulletin officiel n°2224 du 10 juin 1955, p. 826.
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« |- Les dispositions de la présente loi s’appliquent :

1- aux baux des immeubles ou des locaux a usage
commercial, industriel ou artisanal, relevant du domaine privé
de I’Etat, des collectivités territoriales, ou des établissements
publics, sous réserve de I’exception prévue au deuxiéme
paragraphe de I’article 2 ci-apres,.... » , Alors en ce qui est de
I’article 2 de cette loi qui stipule d’une maniére que nous
jugeons bizarroide ce qui suit, c’est une sorte de
développement et d’épanouissement des dispositions du dahir
du 24 Mai 1955 précité mais un développement
degringolant partiellement, surtout pour ce qui est de notre
patrimoine communal :

« Les dispositions de la présente loi ne sont pas applicable
aux :

1-Les baux relatifs aux immeubles ou locaux entrant dans le
domaine public de I’Etat, des collectivités territoriales, des
établissements publics,

2-Les baux d’immeubles ou locaux relevant du domaine privé
de I’Etat, aux collectivités territoriales ou aux établissements
publics, si ces biens sont affectés a 1’utilité publique,

3-Les baux relatifs aux immeubles ou locaux loués a usage
commercial, industriel, artisanal constitué en Habous ;

'Art. 2 du dahir du 24 Mai 1955 relatif aux baux dimmeubles ou de locaux loués &
usage commercial, industriel ou artisanal Les dispositions du présent dahir et,
notamment, celles des 2e et 3e alinéas de l'article premier s'appliquent également :

I° aux baux d'immeubles ou de locaux a usage commercial ou industriel consentis a
I'Etat, aux autres collectivités publiques ou aux établissements publics, pour des
immeubles ou locaux affectés a des services exploités en régie soit au moment de la
location, soit ultérieurement. Si I'affectation en cours de bail est réalisée apres la
publication du présent dahir, l'application des dispositions ci-dessus est subordonnée a
I'accord écrit du propriétaire intéressé -

2°aux baux d'immeubles ou de locaux occupés par tous établissements d'enseignement ;
3° aux baux d'immeubles ou de locaux occupés par des fagconniers. »
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4-Les baux d’immeubles ou locaux loués a usage commercial,
industriel, artisanal résultant d’une décision judiciaire

5-Les baux d’immeubles ou locaux situés dans des centres
commerciaux. On entend par centre commercial au cens de la
présente loi, tout complexe commercial a enseigne unique,
édifié sur un immeuble aménagé et exploité de maniére unifiee,
compos¢ d’un ou plusieurs édifices comprenant des locaux
commerciaux ou est exercée une ou plusieurs activités,
appartenant a une ou a plusieurs personnes physiques ou
morales et géré d’une maniére unifiée soit par le propriétaire du
centre commercial lui-méme , ou par toute personne mandatée
par celui.

On entend par gestion, toutes les mesures entreprises dans le
but d’améliorer la réputation et I’attractivit¢ du centre
commercial, d’en augmenter le nombre de clients, telles la
publicité, I’animation, la commercialisation, le respect des
spécificites, et caractéristiques techniques et architecturales du
centre ou I’organisation des horaires du travail, de gardiennage
ou de nettoyage,

6- Les baux d’immeubles ou locaux situés dans les espaces
réservés aux projets d’entreprises exergant dans les secteurs de
I’industrie et des technologies de I’information ainsi que toutes
les activités y afférentes, y compris I’offshoring qu’il soient
réalisés par [D’Etat, les collectivités territoriales, les
établissements publics ou les entreprises dont le capital est en
tout ou partie détenu par I’Etat ou une personne de droit public
en vue de promouvoir et développer des activités génératrice de
revenus et créatrice d’emploi,

7- Les baux emphytéotiques

8- crédit-bail immobiliers, »
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Les baux d’immeubles ou locaux a usage commercial,
industriel, artisanal appartenant au domaine privé de 1’Etat, aux
collectivités territoriales ou aux établissements publics, si ces
biens sont affectés a I’utilité publique, n’ont pas besoin d’étre
louer, nous appliquant d’emblée I’occupation temporaire alors,
il est inutile de les citer a cette égard dans cet article,

Pour ce qui est du domaine privé communal, nous préconisons
un changement immediat de ces dispositions en vue de
conserver la réserve fonciere communale, et stipuler au
contraire la non constitution du fonds de commerce sur les
baux des immeubles et locaux a usage commercial, industriel,
artisanal appartenant au domaine privé des collectivités
territoriales, car ils ne sont pas moins importants des baux
relatifs aux immeubles ou locaux loués a usage commercial,
industriel, artisanal constitué en Habous , comme a stipulé le
méme article, dans son troisieme point cité en haut.

En tant que responsable du service Planification équipement et
patrimoine communal au niveau provincial, nous forgons
toujours les services communaux a contenir un article dans le
Cahier des Prescriptions Spéciales, pour la location des biens
immeubles relevant du domaine privé communal, interdisant la
passation de la propriété de ce bien par jouissance, et que la
commune garde toujours la propriété dudit bien, puisque nous
avons ce soucis de conservation de ce patrimoine communal et
le développer durablement ;

Dr’ailleurs 1’'une des observations que nous avons formulé, et
que nous allons voir au niveau de la deuxiéeme partie, de cette
recherche, quant a I’amendement des lois relatifs au domaine
des collectivités territoriale et au patrimoine communal la non

! Certes les habous occupent une place centrale dans le régime foncier marocain,
néanmoins il est temps de valoriser davantage ce patrimoine communal,
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constitution du fonds de commerce sur location des biens
meubles relevant du domaine privé communal.

Nous avons posé la question centrale qui traduit en bien
la réalité de location des biens immobiliers communaux,
suivante : la Location des biens immobiliers communaux :
Quel usufruit ?

Et bien c’est vrai, la pratique nous a démonté que la
totalité écrasante des locaux immobiliers communaux, sont
loués a des prix dérisoires méme avec des manceuvres qui ne
respectent point une certaine visibilité, ni de transparence,
dont la politisation est omni présente, des contrats, non
enregistrés, ou méme qui non pas été conclus, une location
verbale, dans plusieurs cas , méme nous trouvons que par
exemple a Casablanca la capitale économique du royaume, et
son pole monétaire, méme le patrimoine communal n’est pas
recensé, personne n’a la liste de ce patrimoine, des villas se
situant a des grands Boulevard, tel que boulevard
ZREQTOUNI et ABDLEMOUMEN de la ville qui sont
louées, & des prix dérisoires, de superficie de 300 & 800 m?a
(250 dhs)' !sans aucun document, méme la commune paye la
consommation d’eau et d’¢lectricité, Et qu’il garde toujours la
propriété méme ces dits responsables et hauts fonctionnaires

! Déclaration de Mr ABDELHAQ MABCHOUR, ex conseillé du parti union sociabilise
des forces populaires USFP et président du comité de suivi du dossier patrimoine
communal et révision des contrats du Grand Casablanca, dont le président du conseil
était Mr Mohamed SAJID en 2015 parti 'union constitutionnel 1’ex Ministre du
Tourisme, du Transport aérien, de 1’ Artisanat et de I’Economie sociale , et 1a ou Khalid
SAFIR était le WALI de la région ( I’actuelle Wali Directeur Général des Collectivités
Locales DGCL), et le Gouverneur Rachid AFIRAT Gouverneur de la préfecture , le
d’arrondissement de AIN CHOUQ, ex Gouverneur Directeur du patrimoine a la DGCL
Ministére de I’intérieur, le comité est un comité ad hoc, que pour la premiére fois a pu
seulement de connaitre qu’un arbre d’une grande jungle , ce comité ad hoc, a pu recensé
plus de 5000 titres fonciers, mais il a été entravé par d’autres intervenants. Le président
du comité ne cesse de remercier Mr le Gouverneur Rachid AFRIAT, pour son soutien.
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ont quitté leurs fonctions a la ville de Casablanca'Un grand
mangue a gagner presque 600 milliard de centimes, une
grande hémorragie, un labyrinthe vraiment sombre comme a
révélé le président du comité de suivi du dossier patrimoine
communal et révision des contrats, le rapport du comité n’a
pas été présenté au conseil pour délibérer en son sujet, ces
prix dérisoires concernent aussi des projets d’investissement
comme hotel, café et restaurant SAQALA, malgré la portée
historique et culturelle de ce monument, le locataire n’a pas
de contrat avec la commune pendant des années, selon le
rapport du président dudit comité, le seul contrat qui y était
conclu avec I’investisseur locataire de ce patrimoine
immobilier communal en vue d’aménager et restaurer cet
¢difice, a la ville ancienne de Casablanca au plein cceur de la
zone touristique de la ville. Pendant 10 ans, ce grand édifice a
ete loué a 750 dhs! Une commission administrative
d’expertise, a fixé dernierement le prix de location qui doit
étre appliqué est de 47,000 dhs, 1’affaire est devant la justice,
car le locataire, n’a pas avalé de renoncer a son droit acquis
opportun, son prétexte que le conseil a mis fin au contrat de
location unilatéralement.

En sus, le club “’paradis’’ a la corniche de AIN DIAB a
été loue a 131 millions de centimes soit 1million 31 milles
dirhams, annuellement, un tel club, qui contient une ‘’grande
plage privée’” des salles de sports, de tennis, fitness,
musculations, cafés, restaurant...’peut dégager des millions
annuellement, surtout a la haute saison dont le programme

1 A péne le 22 février 2017, Mr Abdelaziz AMARI, président du conseil communal du
grand Casablanca parle du recensement, du classement, et de la valorisation du
patrimoine communal du grand Casablanca, mais seulement de trois projets, & savoir
complexe sportif de ZENATA, complexe de tennis d¢ MOULAY RCHID, I’ancien
marché de gros dit Crio, en vue de les présenter a I’investissement, par des procédures
de transparences et de compétitivité.

% Voir a cet effet le site de ce club in: http://www.clubparadise.ma , consulté le
04/02/2018 ; & 00h10 min.

329


http://www.clubparadise.ma/

Revuebejj N° 4 2020 oyl 4 ool Adliadlly dgeslall oluwlyuld 3le o) dme

d’investissement €tait que le locataire doit édifier des hotels a
cette localité a AIN DIAB,

De plus, des salles pour fétes FORET VERTE
“ELGHABA ELKHADRA’ ont été loués a 8000 dhs
annuellement, or, ces dites salles de fétes sont louées a 20,000
dhs chacune quotidiennement ! La politisation des affaires est
toujours présente!

La division du patrimoine au conseil communal du
grand Casablanca, ne contient que 8 personnes, dont les
régisseurs de recettes n’ont méme pas un moyen de transport
pour recouvrir les recettes des locations des biens
immobiliers, ce qui reflete parfaitement 1’absence d’une
volonté politique pour entraver le developpement de ce
dossier du patrimoine communal,

Pour certains complexes commerciaux communaux,
relevant du patrimoine communal casablancais, les dépenses de
consommation d’eau et d’électricit¢ dépassent méme les
revenus de locations des locaux commerciaux, ce qui reflete
aussi 1’absence d’une volonté politique pour solutionner ce
probléme du patrimoine communal a la métropole économique
du Maroc !

Un tas de locataires des locaux commerciaux communaux a la
ville de Casablanca, ne payent pas de loyer pendant des années,
mais le rapport du comité ad hoc, suscité, n’a pas cités lesdits
locaux en detail, car la politisation des affaires est toujours
présente pour fausser toujours, ce dossier du patrimoine
communal.

En vue d’externaliser le probléme suite aux pressions suite aux
rapports de la cour supréme des comptes, du comité ad hoc
suscité, la commune en tentant de confier la gestion du
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patrimoine communal & La société de développement locale,’
sous prétexte de I’insuffisance des ressources humaines ;
toutefois, nous préconisons que cette solution n’aura pas d’effet
décisif ni positif pour remédier a ce probléme de gestion
communale, La société de développement locale va compliquer
d’avantage le probléme, a cause de I’absence, déja d’une
volonté politique décisive. C’est une sorte d’évasion a la
responsabilit¢ du conseil communal, contrairement a ce qu’a
prévu, la constitution de 2011 a relié la responsabilité aux
redditions des comptes.

Selon Dl’article 130 de la loi organique relative au commun n°
113-14 : « Les communes, les établissements de coopération
intercommunale et les groupements des collectivites
territoriales prévues ci-dessous peuvent créer, sous forme de
sociétés anonymes, des sociétés dénommeées « sociétés de
développement local», ou participer a leur capital, en
association avec une ou plusieurs personnes morales de droit
public ou privé.

Ces sociétés sont creées pour exercer des activités a caractere
économique entrant dans le champ des compétences de la
commune, d’un établissement de coopération intercommunale
ou d’un groupement de collectivités territoriales ou pour la
gestion d’un service public relevant de la commune.

Les sociétés de développement local ne sont pas soumises aux
dispositions des articles 8 et 9 de la loi n°39-89 autorisant le
transfert d’entreprises publics au secteur privé »°.

! « Choix stratégique », comme a affirmé une conseillée relevant du patri justice et
développement au conseil communal du grand Casablanca, Samira RAZANI, pour
solutionner, ce probléme de la gestion du patrimoine communal que nous 1’avons
“hérité ©’ des conseils antécédents ! » Nous ne croyons pas qu’il s’agit d’un choix
stratégique, au contraire. En ce qui est du terme héritage que ces politiciens utilisent
toujours, pour parler du patrimoine communal, refléte en bien 1’une des sources
psychologique du probléme.

“Bulletin Officiel N° 6440 du 09 Joumada | 1437 (18 Février 2016.
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En sus, l’article 131 de la loi organique relative aux
communes stipule : « L’objet de la société se limite aux
activités a caractéere industriel et commercial qui relevent des
compétences de la commune, des établissements de
coopération intercommunale et des groupements des
collectivités territoriales,

a D’exception de la gestion du domaine privé de la
commune.

La création ou la dissolution d’une société de développement
local, la prise de participation dans son capital, la modification
de son objet, I’augmentation de son capital, sa réduction ou sa
cession doivent faire I’objet, sous peine de nullit¢, d’une
delibération du conseil concernée, visée par 1 autorité
gouvernementale chargée de I’intérieur.

La participation de la commune, des eétablissements de
coopération intercommunale ou des groupements des
collectivités territoriales dans le capital de la sociéte de
developpement local ne peut étre inferieure a 34%. Dans tous
les cas, la majorité du capital de ladite société doit étre détenue
par des personnes morales de droit public.

La société de developpement local ne peut détenir des
participations dans le capital d’autres sociétés.

Les procés-verbaux des réunions des organes de gestion de la
société de développement local doivent étre notifiés a la
commune, aux établissements de coopération intercommunale
et aux groupements des collectivités territoriales actionnaires
dans son capital et au gouverneur de la préfecture ou de la
province, dans un délai de 15 jours qui suivent la date des
réunions.

Le conseil concerné est informé de toutes les décisions prises
dans la sociéte de developpement au moyen de rapports
périodiques presentés par le représentant de la commune dans
les organes de la société de développement.
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La mission du représentant de la commune au sein des organes
de gestion de la société est exercée a titre gratuit. Toutefois, il
peut bénéficier d’indemnités dont le montant et les modalités
de versement sont fixés par voie réglementaire. »

La premiere des choses la société de développement locale en
vertu de cet article ne peut point gérer les biens du domaine
privé, c'est-a-dire elle peut gérer que les biens du domaine
public !

En plus, La société de développement locale, n’a pas un régime
juridique propre le gérant elles se situent entre deux lois I’une
publique qu’est la loi organique relative aux communes, et
n’occupe que trois articles de cette loi a savoir les articles a
savoir 130,131 et 132 ; et 1’autre loi de droit privé la loi n° 17-
95 relative aux sociétés anonymes. !

Es sus; I’absence des précisions, exacte des personnes
concernés pour la constitution de cette société de
developpement locale, la constitution du dossier le
constituant...

Tous ces problemes, reviennent entre autres, aux carences des
textes de lois, et I’absence de recours des conseils communaux,
a une étude de faisabilit¢ ! Au lieu de s’évader de leurs
responsabilités par des décisions aléatoires, qui auront des
conséguences néfastes et irréversibles !

Aussi a Guercif, des locaux commerciaux, les
logements communaux, lors de I’appartenance de Guercif a la
Province de Taza, nous avons constaté qu’ un ensemble des
biens immobiliers communaux relevant du domaine privé
communal sont loués sans la conclusion d’aucun document,
c’est bien le cas des bains maures ou hammam communaux
relevant de certaines communes dans d’autres Provinces, des
cafés et restaurants, etc....., des équipements monumentaux,
cet ensemble de biens peut attirer ou drainer mensuellement
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des millions, L’essentiel des revenues majestueuses sont ratés,
un énorme manque a gagner, mais voulus, car, I’absence
d’une volonté bien claire des conseils communaux de
valoriser leur patrimoine privé, loué, entrave toujours cet
usufruit !

Nous citons un exemple des recommandations
formulées par nous-méme lors de cette mission :

« L.

- Collaboration davantage de D’autorit¢ locale dans
I’opération de recouvrement.

- Collaboration de la gendarmerie royale et des agents de la
sGreteé nationale dans les opérations de recouvrement de la
taxe sur le transport public de voyageurs et droit de
stationnement ...;

- Implantation des agents qualifiés dans les carrieres pour
assurer un contrdle fiable des quantités extraites.

- Exigence des autorisations d’exploitation des carricres et
surtout I’exigence des déclarations d’exploitation (cas de
la société B... : Cas d’une carriere un différend qui n’est
pas entierement résolu, en dépit des avanceés de la régie de
la commune en objet).

- Controle et suivi du travail du service de la régie par le
conseil communal.

- Contr6le continue et directe du travail des collecteurs pour
le régisseur : conseil communal et autorité locale.

- Formation continue du personnel de la régie.

- Séparation du « front office » : La caisse aux bureaux de
la régie : « back office ».... »;

Quant a I’usufruit, est définit comme €tant un droit réel

principal, démembrement du droit de propriété, qui confere a

son titulaire le droit d’utiliser la chose, et d’en percevoir les
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fruits, mais non celui d’en disposer, lequel appartient au nu-
propriétaire’.

Suite aux messages ministérielles n° RF/49, RF/50 et
RF/ 51du 22/ 01/2013, se rapportant aux observations
constatées par la commission de ’inspection interrégionale
des finances es de Fés lors de la vérification de la régie de
recettes de certaines communes relevant de la province de
Guercif

A cet effet, Mr le Gouverneur de la Province de
Guercif Mr Atman SOUALI a donné ces instructions pour
qu’une inspection des services provinciaux doit visiter ses
communes, en vue de mettre en lumiere les anomalies
révélées par la commission d’inspection interrégionale de
Fes, nous étions le chef de cette commission provinciale
d’inspection en tant que chargé du service des finances locales
a la province, la commission eétait formée des services
provinciaux et ceux de la perception de Guercif. Des
opérations de vérification ont été effectuées les 11/12 et 13
Février 2013, un tas de remarques gue nous avons constate,
parfois qui appuient le rapport de la commission d’inspection
interrégionale des finances de Fés, mais dans la plus part des
cas, le rapport de cette commission de I’inspection des
finances, soit qu’il a raté un ensemble de cas soit il les a mal
traité et constaté.

Parmi les anomalies constatées par nous-mémes, quant
aux dossiers du recouvrement des créances publiques, et
surtout quant aux loyers des locaux commerciaux relevant du
domaine privé communal desdites communes, 1’absence de
volonté de valorisation de ce patrimoine, du recouvrement de
ces créances est omni présente, les politiciens sanctionnent

! Lexique des termes juridiques, op cit. , p.565.
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méme certains agents qui veulent travailler sérieusement dans
ces affaires, un manque atroce des moyens humains et
matériels ; des dizaine de personnes sont affectées et
encombrées aux services , par exemple de I’état civile, alors
que pour le service finances, recouvrement ou patrimoine,
seulement une ou deux personnes qui s’en chargent, parfois
certains d’entre eux, ont bénéficiés des formations pour
assurer la pérennité des services susdits, et ont été recasés au
service de 1’état civile.

Une réticence de payement par les locataires, et la
politisation des affaires est toujours préesente.

Mais surtout, nous avons constaté que plusieurs firmes
de grandes personnalités surtout politiques de la Province de
Guercif méme de la région de 1’Oriental, occupent des locaux
relevant du patrimoine communal des communes
précédemment citées ; sans payer des redevances et surtout le
loyer et cela pendant des anneées.

Mr Driss ELAZAMI ELIDRISSI, I’ex-ministre délégué aupres
du ministre de I'Economie et des Finances chargé du Budget,
I’actuel maire de Feés, en 2014, a affirmé que le contexte
genéral relatif a sa décision pour céder les biens immeubles du
domaine privé de I’Etat, c’est 1’état dégradé et ancien.
S’agissant des locaux commerciaux et des logements, dont
90% de ces biens immobiliers sont des logements, cette
ancienneté de ces biens immobiliers dépasse en moyenne
a des prix dérisoires ; que I’Etat n’est plus capable, de gérer,
restaurer et réhabiliter ces biens immobiliers relevant de son
domaine privé, qui dépasse trente-sept milles unités de
logements et locaux commerciaux.... Mr le ministre délégue,
parle avec fierté de sa solution clairvoyante et brillante, de ne
pas recourir a la commission administrative d’expertise, pour
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éviter la fixation des prix de cession convenable selon des
criteres biens déterminés et des prix de références, que Mr le
ministre délégué 1’a jugé®’ d’élevés’, n’inciteraient pas les
intéressés a acquerir facilement et rapidement, Mr le ministre
délégué, soucieux a fixé les prix de cessions dans un décret se
rapportant a cette opération, ses prix sont incitatifs, en vue de
s’assurer de I’apurement totale desdits biens immobiliers en
objet, en ce qui est des logements , un prix de 150 dhs a 300
dhs pour le m* , concernant les locaux commerciaux un prix de
300 dhs et 900 dhs pour le m?.

Les incitations sont plus octroyées, 24 mois un délai pour les
locataires pour acquérir leur biens et conclure les contrats avec
I’administration du domaine ;

Le ministre ne cesse de répéter en ce qui est des logements sont
anciens, loués a des prix dérisoires de 100 dhs, lesdits
logements sont soit collectifs, soit individuels, dont certains se
situent dans des quartiers populaires, quant au ministre délegue
le montant globale de cette opération de cession trente-sept
milles biens immobilier du domaine privé de I’Etat serait entre
350 et 400 million de dirhams, toujours selon lui c’est un prix
dérisoire pour les revenues de 1’Etat . Alors nous présumons ce
qui suit :

S’agissant du domaine privé de I’Etat, autrement dit nous
sommes en guise d’une nature foncicre spéciale parmi les
natures fonciéres reconnues par leur caractére restrictif, qui a
plus de restriction vis-a-vis du foncier du domaine privé des
collectivites territoriales comme nous allons voir par la suite, et
nous trouvons une telle position de 1’Etat et en particulier de ce
déecideur, et irresponsable, se basant sur des solutions et
tentatives faciles, le gouvernement aurait pu trouver des
solutions plus imposantes et efficaces, participative en vue de
valoriser son patrimoine immobilier, I’ancienneté des édifices
est une valeur de plus pour conserver son patrimoine et non pas
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I’inverse , nous avons déja exposé€, parmi les bonnes pratiques,
un exemple en haut pour des édifices conservés pour réinvestir
dans le champ culturel ;

En revanches, des solutions adéquates ne sont pas rares,
pourvus qu’il y ait une sensibilisation des parties, 1’autorité
locale doit jouer son réle, la société civile chacune selon son
champ d’action. Mais ce genre de politiciens choisissent
toujours la solution la plus facile, sans se prendre compte des
retombés futurs.

L’approche et la justice sociales si elles sont prises d’une
facon nonchalante, ne vont pas atteindre les objectifs souhaités,
et dans le présent cas, on ne peut pas parler d’une justice
sociale ; néanmoins la justice sociale consiste en la satisfaction
de ’ensemble des composants de la société, alors qu’une telle
décision est ’une des facette encourageant 1’opportunisme”. ..
la prospection immobiliere ...

Tel est la position de ce politicien qui est maintenant le maire
de Fés, qui a entre ces mains actuellement un patrimoine
communal grandiose et important, la mentalité et les positions
restera les méme quel que soit le poste occupé.

En ce qui est de I"usufruit de la location, la réponse que nous
préconisons pour cette question est tres simple, la valorisation
du patrimoine et la conservation dudit patrimoine, c’est la vrai
solution a caractére purement stratégique, garder son
patrimoine au lieu de créer des problemes dus au prix
rudimentaires de locations de ces biens immobiliers, nous
avons le sentiment méme une conviction que dans la plupart
des cas ces problémes de locations sont créer pour passer a la
cession.

Marcel PELOT, idem ;
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Certains, disent' que la cession est une solution, alors que nous
prénons la valorisation; Le cas de logement, la solution
proposé¢e est d’augmenter le prix de location et ne jamais
céder ; mais malheureusement, la pression est omni présente
car cette cession des logements loués, pour 1’officialiser dans
des textes.

Finalement nous exposons la position de la jurisprudence
marocaine de 1’acte de location ou de baux commerciaux :

Dans un jugement du tribunal administratif de Casablanca,
jugement n°525 en date du 23/10/2002,entre la société
industrie motawakil et la commune d’AIN SBAA, le juge a
édicté que le contrat de location conclu par la commune et un
béneficiaire  qui exploite un domaine privé a caractere
commercial relevant de cette commune, est un contrat civil du
droit privé ; ce qui exclue la compétence matérielle du tribunal
administratif pour statuer sur ce litige®

De méme, dans un jugement du tribunal, administratif de
Casablanca, jugement, dossier n° 873/2003 en date du
12/05/2004, entre Mr ABDELAH LBAMRI, contre le conseil
communal de BENSLIMAN, le tribunal a décide que: Le
contrat de baux commerciaux d’un bien immobilier relevant du
domaine communal conclu entre la commune et une personne
physique, est un contrat de droit privé, ce qui exclue la
compétence du tribunal administratif, en se fondant sur
I’article 8 de la loi 41/90 relative instituant les tribunaux
administratifs pour ce qui est de statuer sur la taxe du loyer.

! Entretien avec un auditeur & la cour des comptes.
delen s 0S5l delin 4S50 G ¢ /10/232002 Folis 525 s oS celiagd) Slally &y Y] daSall -2
A ne 3l Gy 12/05/2004 b 873/20033e Cild) b slaandl Hlally 4 oY) deSad) Sa - 3
Oeale G pelaall sl (a5 (5 el
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De plus dans un arrét de la cour d’appel administrative de
rabat, n° 350 en date du 30/05/2007 La cour a décidé que le
contrat de location d’un café relevant du domaine privé
communal de la commune d’Oued , est un contrat de droit
privé en non pas une autorisation 1’occupation temporaire d’un
domaine public communal ce qui exclue la compétence
matérielle de la juridiction administrative.

Nonobstant, dans un arrét de la cour supréme (cour de
cassation), arrét n° 165 en date du 05/03/2008, L’instance
supréme, chambre administrative (premiere chambre) a décidée
que le contrat de location d’un bien immeuble relevant du
domaine privé communal, de la commune de L’OUALIDIA ;
contre IBRAHIM LAMNAQOUAR ET HAMOU
NAMSSAOQOUI, locataires d’un bar et un restant relevant du
complexe touristique "CHAMS’’, appartenant au domaine
privé communal de la défenderesse, est un contrat administratif
tant qu’il a fixé les conditions et la maniere de 1’exploitation du
bien loug, le programme d’investissement, ainsi que le montant
dudit investissement et les clauses de résiliation du contrat.’

Les biens immobiliers des collectivités territoriales sont dédiés
a I’intérét général, toutes cessions, affectations, ou déperdition
aléatoire de ces biens ou dans le cadre d’un intérét personnel
constitsuent des opérations a caractere dangereux a long
terme,

2007/05/30 : b & si—al 350z 38 Byl A 1Y) Gy dakaa 50
Lla g axdaal o Sl (6 sbsall gan 5 5l asd ol 2008 /03/05 Futi 165 220 eV Guladl) ) 5o 2
1670 69 232112012 - (adll Jlaalle alil) AaSan eliad Alaa ¢ Guadi Akl S all o
ey alaBYl 8 Al danl) b la il delead) Ay lall AW (i Al @l B
€ 2001-2000 daealall Zid) Aay 530 (3 A5l ol 5 5585 A 5l ¢(R3 e Al ) yaeally Al e el
1980= ¢ s Al Amala ¢ palS) dny ) 4K
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Conclusion :

Une mission difficile mais possible, doit étre effectuée en vue
de hisser du management patrimonial, de la conservation dudit
patrimoine.

Le patrimoine immobilier des collectivités territoriales
constitue, un actif matériel pouvant étre affecté en vue de faire
face aux circonstances futures, et a sa planification sachant que
le foncier est un pilier du développement :

Cette ¢tude empirique a démontré qu’il faut procéder au
changement des mentalités, des visions, cela ne serai réalisé
qu’a travers I’éducation en travaillant sur 1’inconscient de la
population.

En guise de conclusion, nous posons les gquestionnements
suivants : Est-ce que nous avons un probleme de textes ?
L’inexistence de lois de 1égislations ? La réponse peut étre
négative.

La qualité desdits textes fait défaut ? La réponse dans la
plupart des cas sera affirmative.

En dépit de I’existence d’un tas de textes excellemment
rédigés méme excellemment reproduits a partir d’autres
systémes et d’autres pays. Un probléme de vision profonde
futuriste et concertée? La reponse est totalement
affirmative, les positions des élites politiques, aux pouvoirs
legislatifs et exécutifs, pour certains malgré leurs
formation académique, leurs exercices, leurs déclarations,
leurs décisions traduisent en bien cette vision louche floue
et incompléte, nous n’allons jamais €voluer si nos ¢€lites ne
pensent jamais qu’ils peuvent avoir tort, comment
expliquer donc que les réformes de lois ne concernent que
des articles parmi d’autres et des lois parmi d’autres sans
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études préalables, de faisabilité, bien approfondie , leurs
exercices politiques et dans la plupart témoigne d’un
“’pataugeage’’, dans leurs décisions ...

Il est impeératif de Travailler sur la moralisation, la
reddition des comptes, la responsabilisation personnelle des
décideurs, et ordonnateurs, en faisant face a la politisation
des affaires a I’opportunisme politique...

Si I’intérét personnel va toujours primer sur [’intérét
géneral, qu’il est censé Etre I’inverse, notre modecle de
développement sera mis en cause...
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Droit des difficultés de I’entreprise

MARYAME TACHER
Docteur en Droit prive
FSEJS
\ J
Tanger Y

Introduction :

Les entreprises en difficulté ont le droit de demander un
redressement judiciaire, afin d’éviter la liquidation. A ce titre,
une réforme du droit des entreprises en difficulté est entrée en
vigueur en avril dernier. La nouvelle procédure définit les
procédures, les droits et les devoirs des différents intervenants :
entreprise en difficulté, créanciers et systeme judiciaire. La
nouvelle procédure de sauvegarde judiciaire, a cheval sur la
prévention et le traitement, doit apporter plus de souplesse au
juge et au chef d’entreprise.: une procédure de sauvegarde est
désormais a disposition des gérants et du Tribunal de
Commerce. Pour en bénéficier, I’entreprise ne doit pas étre en
cessation de paiement, contrairement aux deux autres
procédures prevues par la Loi et qui sont le redressement
judiciaire et la liquidation.

Un sursis avant le dépot de bilan :

Plus de 20 ans aprés I’introduction du redressement judiciaire

en droit marocain, une réforme du droit des entreprises en

difficulté est entrée en vigueur en avril dernier. La nouvelle

procédure de sauvegarde judiciaire, a cheval sur la prévention

et le traitement, doit apporter plus de souplesse au juge et au
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chef d’entreprise Créée depuis 1996, la procédure de
redressement judiciaire a montré ses limites : prées de 9
entreprises sur 10 qui en bénéficient seraient mises en
liquidation judiciaire a son terme. La procédure de sauvegarde
est donc censée introduire plus de souplesse et prévenir le
dépét de bilan en agissant plus en amont.
« La nouvelle Loi apporte des avancées, mais il reste des
efforts a faire »1. La réforme a également été critiquée,
notamment par les banques, car elle renforce la protection de
I’entreprise vis-a-vis de ses créanciers en reduisant les
possibilités d’action de ces derniers. Si le traitement interne des
difficultés demeure quasiment le méme qu’avant la réforme, la
nouvelle Loi modifie le traitement externe en créant la
sauvegarde, mais aussi la procédure de la protection. Selon
Khalid Lahbabi, « la protection est une procédure gracieuse,
administrative, décidee par le Président du Tribunal qui nomme
un mandataire spécial lorsqu’il estime que I’entreprise le mérite
». Celui-ci est charge de trouver des solutions aux problemes
de ’entreprise en négociant notamment avec les créanciers.

Un protocole d’accord sur cinq ans® .La procédure de
sauvegarde, totalement nouvelle en droit marocain, est en
revanche une procédure judiciaire. « Elle vise a mettre
I’entreprise sous une bulle de protection judiciaire », décrit
Khalid Lahbabi. Le chef d’entreprise, aux premiers signes de

1Moulay Mohamed Lahbib Rhalib, Professeur, Chercheur & I’ESCA Ecole de
management et spécialiste des entreprises en difficultés, Gérant du cabinet Lahbabi
Consulting et spécialiste en droit des affaires

2 Adoption du nouveau code de commerce ;La Loi n° 15-95 du 8 novembre 1995
promulguée par le dahir du ler aout 1996, ce nouveau code fait rentrer le droit de
la difficulté d'entreprise dans une nouvelle ére, résolument moderne, marquée par la
prégnance de I'économie sur I'approche purement juridique. A noter de prime abord que
cette procédure treés récente n’a encore été appliquée par les tribunaux de commerce que
tres rarement, étant donné que la réforme n’a été publiée au Bulletin Officiel 23 avril
2018.En effet, la procédure de sauvegarde est une nouvelle procédure préventive qui a
été instaurée par la loi 73-17 réformant le livre VV du code du commerce .
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difficultés, doit saisir le tribunal et lui fournir obligatoirement
un plan de sauvegarde. Un conciliateur va étre nhommé pour
accompagner le chef d’entreprise et trouver une solution. Il
devra produire au tribunal un protocole d’accord ¢laboré avec
certains créanciers qui, s’il est accepté par le juge, devra étre
exécuté par ’entreprise dans un délai de cinq ans.

« Cette nouvelle procédure est un panaché de prévention et de
traitement »,* Par ailleurs les cing effets de la procédure de
sauvegarde. Le premier est la suspension ou I’interdiction de
toute action en justice contre I’entreprise en difficulté
susceptible de se conclure par le paiement d’une somme
d’argent. Le deuxieme est la suspension du cours des intéréts.
Le troisieme est I’interdiction des inscriptions de garanties. Le
quatriéme est I’interdiction de payer les créances antérieures au
jugement de sauvegarde. Enfin, le cinquiéme est la priorité
accordée aux créances nées postérieurement au jugement pour
inciter les partenaires de D’entreprise a 1’accompagner vers la
sortie de crise.

La nouvelle Loi a aussi réformé certaines dispositions relatives
a la procédure de redressement judiciaire. Celle-ci peut soit
mener a une sortie de la procédure de redressement et a une
reprise de 1’activité normale, ou a une liquidation judiciaire. «
Trois mesures méritent en particulier d’étre citées », estime
Khalid Lahbabi. D’abord, la procédure de notification des
créanciers a été modifiée « Le syndic doit désormais aviser
personnellement par écrit toutes les entreprises recensees par le
chef d’entreprise, qui a déposé la liste des créances constatées
dans son entreprise», 2alors que la notification se faisait
auparavant principalement au bulletin officiel, indique le
spécialiste. Ensuite, les procédures des créanciers visant les

1Moulay Mohamed Lahbib Rhalib Référence précédente
2 Bouchera Ben Jira les procédure de redressement et de liquidation judiciaires entre le
Juge commissaire et le Syndic ;Al Meclar N32 décembre2004 p 62
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cautions sont dorénavant suspendues. Enfin, la Loi crée une
assemblée des creanciers qui suivra la procédure de
redressement ou de liquidation®.

Prendre les devants en cas de difficulté : « Prenons un exemple
simple. L’entreprise subit un sinistre, par exemple un incendie
ou une inondation. Le chef d’entreprise doit alors aller
s’adresser au tribunal dans les jours qui suivent et informer le
juge que l’entreprise traversera pendant quelques mois une
situation difficile. Le juge lui demandera de déposer un dossier
et de proposer une personne qui connait bien 1’entreprise pour
étre nommée conciliateur »2, explique Khalid Lahbabi. Syndic
sont aussitot designés.

Le juge-commissaire doit assurer la rapidité du traitement,
afin d’¢éviter les lenteurs administratives, néfastes pour les
parties concernées. En effet, la société débitrice a souvent
besoin d’une restructuration rapide pour espérer survivre et ses
créanciers peuvent se retrouver, a leur tour en difficulté, s’ils
tardent a recouvrer leurs créances. Le legislateur a donc étendu
les pouvoirs du juge commissaire : il peut revoquer le syndic,
valider les créances et peut statuer sur ordonnance pour plus de
diligence.

Le syndic est un expert habilité a prendre le relais de 1’équipe
dirigeante, afin de gérer effectivement [’entreprise. Il doit
préparer un plan de continuation dans un délai de 4 mois, a
soumettre a I’appréciation du juge-commissaire.

Dans le cadre de la restructuration proposée, le syndic propose
des rééchelonnements de dettes aux différents créanciers. Si ces

! Selma EI Hassani Shai est enseignante-chercheuse en droit des Affaires a I’Université
Mohammed V-Rabat
% Moulay Mohamed Lahbib Rhalib Référence précédente
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derniers acceptent, I’accord devient obligatoire pour tous les
contractants (créanciers et débiteurs) et toutes les poursuites
judiciaires sont suspendues’.

Le chef de D’entreprise a intérét a obtenir un accord de
rééchelonnement de ses dettes, car il devient ainsi prémuni
des sanctions patrimoniales et de la déchéance commerciale.

De leur coté, les créanciers ont intérét a récupérer une partie de
leur di dans des délais convenables. Surtout les simples
fournisseurs, qui se font régler en dernier, en cas de liquidation.

Les intéréts des deux parties divergent en revanche, quand la
société débitrice ploie sous les difficultés (financieres,
techniques et commerciales) et que son sauvetage releve du
miracle.

La grande contradiction des intéréts entre créanciers et
débiteurs et la forte tentation pour toute entreprise de vouloir
profiter d’'une immunité judiciaire, doivent inciter le tribunal a
se donner les moyens nécessaires et suffisants afin de prévenir
les demandes injustifiées.

! Le probléme est que le le tribunal dispose de la latitude au cas ou il constate un état de
cessation de payement avéré de prononcer non pas l’ouverture d’une procédure de
sauvegarde, mais plutdt il passe directement a la procédure de redressement, tout dépend
de la religion qu’il se fait lors de I’étude du dossier, de la situation financiére de
I’entreprise, de sa viabilité et des perspectives de sauvetage que propose le chef
d’entreprise, aidé en cela par les rapports d’expertise qu’il demande dés la premiére
audience apres le dépot de la requéte d’ouverture. Les délais de traitement 1€gaux trés
courts (15jours) visent de prononcer I’ouverture de la sauvegarde promptement afin
d’arréter les menaces de poursuites individuelles et d’engager les mesures prévues par le
plan de sauvegarde
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Les exceptions :

Une rapide analyse des statistiques des tribunaux de commerce,
révele cependant un usage manifestement disproportionné de la
loi dans certaines régions. C’est particulierement le cas des
régions d’Agadir et de Marrakech. Le tableau ci-dessous Y fait
ressortir un nombre anormalement éleve de redressements
judiciaires .!

1/L’étape préliminaire, la plus importante de la procédure, qui
consiste astatuer sur 1’éligibilité de I’entreprise pour un
redressement, est souvent baclée. Le tribunal a rarement
recours a des experts externes pour se faire une idée exacte de
la situation de I’entreprise.

Pourtant, un simple déplacement dans les locaux de 1’entreprise
permettrait de discréditer la majeure partie de ces demandes.
En effet ces sociétés sont souvent en cessation d’activité et
désertées par une grande partie de leur employé. Faute
d’enquéte sérieuse, pourtant prévue par le législateur, des
entreprises in¢ligibles au redressement, continuent d’en profiter
en toute impuniteé.

2/Une fois désigné, le syndic devrait déposer son plan de
continuation dans un délai de quatre mois. En réalité, ce n'est
pas toujours le cas et au défi de la loi, le syndic peut faire
trainer le dossier, pour une duréee indéterminée.

! Dahir n° 1-18-26 en date du 19 avril 2018 portant promulgation de la loi 73-17, B.O n°
6667 du 23 avril 2018.

Cf. a Iarticle 606 de la loi 73-17, la formation de 1’assemblée est obligatoire soumise a
I’obligation de désigner un commissaire aux comptes conformément a la 1égislation en
vigueur ou dont le chiffre d’affaires annuel est supérieur a 25 millions de dirthams ou le
nombre de salariés dépasse 25 salariés pendant I’année qui précéde celle de I’ouverture
de la procédure.
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3/Le juge-commissaire, censé veiller a la bonne marche des
procédures, ne fait parfois rien pour rappeler le syndic a
I’ordre. Quand on concentre le pouvoir décisionnaire chez une
seule personne, elle risque fort d’en abuser. Plus encore, quand
les enjeux se chiffrent en dizaines de millions de dirhams, la
tentation devient grande et 1’éthique s’amollit.

4/Les contrdleurs issus des rangs des créanciers n’ont qu’un
role d’observateurs et a 1’exception des hypothétiques recours
en appel, ne peuvent rien devant 1’étendue des pouvoirs du
juge-commissaire. Le législateur n’a pas prévu de contre-
pouvoirs. Quand les lois sont mal écrites et n’arrivent pas a
équilibrer les droits et les intéréts des parties, elles ouvrent la
voie aux lectures malintentionnées.

Une réécriture des lois, ou les organes de la procédure sont
mieux encadrés, devient urgente au regard de la dérive décrite
ci-dessus, car une justice fonctionnant de travers, affaiblit les
opérateurs sains et en protege les défaillants, et une législation
mal élaborée, répand I’iniquité, encourage 1’arbitraire et sape in
fine, autorité de I’Etat’.

Quelle fiscalité pour les entreprises en difficulté ?

La Loi ne prevoit pas de traitement fiscal particulier pour les
entreprises placées en sauvegarde judiciaire ou en redressement
judiciaire. Toutefois, laLoi de Finances 2018 a créé un
nouveau dispositif pour les entreprises qui connaissent des
difficultés conjoncturelles : la cessation temporaire
d’activité. Lorsqu’elles en bénéficient, ces entreprises mises en

! L article 563 du Livre V, repris comme tel dans sa nouvelle mouture, précise que le
créancier peut recourir a I’ouverture d’une procédure de redressement. Sauf que, dans la
pratique, les actions déposées se heurtent souvent a des rejets, chaque juridiction posant
des conditions que le texte actuel n’a jamais évoquées.
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sommeil ne déposent plus qu’une déclaration de TVA par an et
sont exonerées de la cotisation minimale due au titre des
exercices concernés (3 000 dirhams par an). « En revanche, ce
régime ne prévoit pas de mesures d’échelonnement ou de
sauvegarde jusqu’a ce que l’entreprise dépasse la géne de
trésorerie qu’elle subit », précise Samir Jalal, Fiscaliste. Pour la
demander, le chef d’entreprise doit faire une déclaration de
cessation temporaire d’activit¢ qui doit é&tre déposée
dans le mois suivant la date de cloture du dernier exercice de
I’activité de I’entreprise. Celle-ci peut en bénéficier durant une
période de deux exercices, renouvelable pour un seul exercice.
Il s’applique « aux entreprises, qu’elles soient imposables a
I’impo6t sur les sociétés ou a I’imp6t sur le revenu au titre de
leurs revenus professionnels détermines selon le régime du
résultat net réel ou celui du résultat net simplifié, ou qu’elles en
soient exonérées »', L’entreprise qui reprend son activité doit
le déclarer au plus tard un mois apres la reprise de 1’activité. «
Une entreprise en difficulté peut aussi faire appel a une
disposition trés ancienne, la mesure de grace », ajoute Samir
Jalal. « Elle touche les majorations et pénalités, mais pas le
principal. Le Ministre des Finances peut ainsi décider d’une
remise partielle ou totale. »

Et pour finir ; ¢’est I'une des grandes nouveautés de la
réforme. La reconnaissance des procédures transfrontalieres en
matiére d’entreprises en difficulté vise a « faciliter la
cooperation entre les juridictions marocaines et étrangeres et le
renforcement de la sécurité juridique », selon 1’article 768 du
Code de commerce.

'Samir Jalal ; Direction Générale des Impots.
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