(\)

' O\

versité Hassan II Casablanca

Imane HILANI

Professeur ala Facultéde Droit de Casablanca

cours

De Droit Commercial

A l'usage des @udiants de I’ensemble 1

(Semestre 4)



CHAPITRE 11l : LE FONDS DE COMMERCE

Section 1

Les commeraants pour exercer leurs activité vont acquéir des biens, des droits dans la perspective
dattirer une clientée. Tous ces droits sont regroupés au sein de la notion abstraite de fonds de commerce.

L'art 79 du code de commerce dispose que: "le fonds de commerce est un bien meuble incorporel
constitué par I'ensemble de biens mobiliers affecté&s a I'exercice d'une ou plusieurs activité&s
commerciales ".

On peut le définir aussi comme I'ensemble d’éléments corporels et incorporels placé au service de
I'activitéd'un commeraant.

SECTION | : LES ELEMENTS DU FONDS DE COMMERCE

Nous examinerons, d’abord, les éléments du F.C., ensuite nous évaluerons les contrats qui portent sur
le F.C. pour clore avec les regles destinées ale prot&yer.

I- LES ELEMENTS CORPORELS

1- Les marchandises

Ce sont tous les meubles corporels destinés aére vendus. Les marchandises constituent I’élément le
moins stable du fonds.

Deux particularités caract&isent le statut des marchandises:

- En cas de cession du fonds, elles font 1’objet d’une évaluation distincte.

- En cas de nantissement du fonds, elles en sont toujours exclues.

2- Le matériel et I’outillage

Ce sont des biens qui servent al'exploitation du fonds et qui ne sont pas destiné&s aére vendus.

Au point de vue é&onomique et comptable, le maté&iel entre comme les immeubles dans le capital fixe
de I'entreprise.

Mais sur le plan juridique; le maté&iel entre par sa nature dans la catégorie des meubles. Il n'en est
autrement que dans le cas otille maté&iel devient immeuble par destination.

C'est le cas lorsque I'immeuble et le maté&iel appartiennent au mé&ne propriéaire, et que le matéiel
est affectéal'immeuble auquel il suivra le sort de I'immeuble principal, et peut notamment &re hypoth&ué
avec lui.

Il faut noter cependant que ces éléments corporels n’ont pas toujours une importance dans un F.C., par
conséquent, bien que ces éléments corporels fassent partie du F.C., I’acquéreur du F.C. peut parfaitement se
passer du maté&iel, outillage et mobiliers anciens.

Par ailleurs, il existe bien des F.C. qui n’ont pas de marchandises tels que les fonds des courtiers et
agents d’affaires.

Il reste que, ce sont les &éments incorporels qui confeent son importance au F.C.

IlI- LESELEMENTS INCORPORELS

Ce sont les @éments les plus divers du F.C. et les plus importants.

Il s'agit de I'ensemble des &@éments non maté&iels du fonds de commerce prévus par I'article 80 du code,
ils comprennent la clientée et lI'achalandage, le nom commercial, I'enseigne, le droit au bail, les brevets
d'invention, les licences, les marques de fabrique, de commerce et de service, les dessins et modées industriels
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et tous droits de propriééindustrielle, litt&aire ou artistique qui s'attachent &l'exploitation du fonds. La
clientde et I'achalandage sont des ééments obligatoires. La pré&ence des autres ééments varient selon la
nature du fonds.

A/Les ééments incorporels ordinaires

1- Clientée et achalandage

La clientée est ’élément le plus important du F.C. ; d’ailleurs, en vertu de 1’art. 80 du code de
commerce, la clientée est devenue un éément obligatoire du F.C. Ce dernier ne peut exister sans la clientee.

La clientee est constituée de I'ensemble des personnes qui fréguentent de maniée habituelle le
commerce. La fréjuentation continue et réaé&e constitue le fondement de I'existence de la clientée. Ce qui
lui procure par ailleurs une valeur inestimable par rapport aux autres ééments.

L'achalandage représente les personnes qui font appel aux services du commerce de maniee
occasionnelle. Il n'y a pas forcé@ment rééition ou continuitédans la fréguentation. C'est la renomme ou la
situation géographique du commerce qui sont géné&alement déerminantes ace niveau. C'est le cas par
exemple des commerces qui font partie d'une chame internationale (Carrefour, Pizza hut ...), ou ceux qui
béndicient d'un emplacement strat&ique pour l'activité commerciale (lieux touristiques, proximité des
gares...).

La clientée en tant qu'@ément du fonds est une clientée commerciale. Autrement dit, la relation entre
la personne et le commerant doit reposer sur I'é&hange d'un bien dans le cadre d'un rapport de commerce.

La clientéde commerciale doit &alement fréguenter le commerce en raison de la qualitéde son produit
ou des qualités personnelles du commeraant. Ce qui n'est pas le cas quand il s'agit par exemple de vendre le
produit d'une marque dans le cadre d'une chame de distribution.

2- Nom commercial

C'est I'appellation sous laquelle le commerant, personne physique ou morale, exerce son activité Elle
permet de distinguer et de speeifier le commerce. Géné&alement, il s'agit d'un nom cré&qui permet d'attirer la
clientee.

L'article 42 du code de commerce cite parmi les mentions & indure dans la délaration
d'immatriculation "... le nom sous lequel il (le commercgant) exerce le commerce et, s'il y a lieu, son surnom
ou son pseudonyme..." L'inscription du nom commercial dans le registre du commerce vaut protection
juridique contre toute usurpation ou concurrence déoyale. Celle-ci a par ailleurs &érelevée méne si les
commercnts ope&rent dans des secteurs difféents. La Cour d'appel de Casablanca avait dgaen 1984 estimé
qu'il y a concurrence déoyale du fait d'utiliser le m&ne nom méne si les activités exercé&s ne sont pas de la
méne nature™.

Pour les personnes morales, l'utilisation d'une déomination ou raison sociale est subordonné& ala
déivrance d'un certificat négatif de la part des services du registre central.

3- Enseigne

L'enseigne est souvent constituée d'une inscription, d'une forme ou d'une image apposé sur I'immeuble
et se rapportant al'activité C'est en fait un moyen d'individualisation de I'é&ablissement otile fonds est exploité
Généalement, elle prend la forme d'un embléne, ou d'une déomination de fantaisie.

L'enseigne est diff&ente de la marque. Celle-ci fait partie des droits de la proprié&e&industrielle, ce qui
lui procure une protection spéeiale aussi bien au niveau national gu'international. L'enseigne permet de
speifier le commerce, alors que la marque concerne plut&@ le produit. La marque permet de distinguer et de
particulariser un produit. Il peut donc y avoir plusieurs marques dans le m&ne commerce, alors que celui-ci
n‘aura en principe qu'une seule enseigne.

4- Droit au bail



Habituellement, le commeraant n'est pas propriétaire du local ou de I'immeuble ouiil exerce son activité
ou exploite son fonds. Il occupe donc le fonds en exéution d'un contrat de bail. Les conditions pour considé&er
le droit au bail comme &ément du fonds de commerce ont &éprévues par la loi n49-16 relative aux baux
d’immeubles ou de locaux ausage commercial industriel et artisanal publi€éau BO du 11 aot 2016.

Le droit au bail est un des ééments les plus importants du fonds. Son importance se situe adeux
niveaux:

- la possibilitéde continuer &occuper le local : prolonger le contrat de bail et donc pouvoir maintenir
la clientee.

- la possibilité de céder son bail a I’acqué&eur de son fonds de commerce, ou dans le cas oule
propriéaire utilise son fonds pour une autre transaction (ex : utilisation du fonds comme apport dans une
sociéé.

La loi 49-16 a instituéen faveur des commer@nts un vé&itable droit au renouvellement du bail, et &
défaut une indemnitéd'éviction, pour les protéyer contre les préentions du bailleur.

Deux conditions sont exigees : existence d'un contrat de bail (2), et le locataire doit &re propriéaire
d'un fonds de commerce, d'industrie ou d'artisanat (b).

a. L’existence d’un contrat de bail

L’article 3 de la loi 49-16 pre&ise que «les baux d’immeubles ou de locaux a usage commercial,
industriel ou artisanal doivent &re conclus par €rit ayant date certaine. Lors de la remise du local, un é&at
descriptif des lieux doit &re &abli, pour servir de preuve entre les parties >

Le doit arenouvellement du bail ne peut étre invoqué que lorsque le locataire justifie d’une
jouissance consécutive du local d’au moins deux années.

Le locataire sera dispensé de la condition de durée s’il a payé une somme d’argent en
contrepartie du droit au bail. Ladite somme sera mentionné soit dans le contrat soit dans un acte distinct.
b. Exploitation d'un fonds de commerce

Le béndfice de I'application de cette loi est subordonnéal'exploitation dans les biens loués d'un fonds
de commerce. Le statut des baux commerciaux a &€ instituépour protéger en premier lieu le fonds de
commerce, donc la clientée.

c. Contenu de la loi 49-16
Le louage est un contrat synallagmatique qui fait naitre des droits au profit du locataire en lui
imposant certaines obligations.

% LESDROITS DU LOCATAIRE

- Droit de jouissance : le locataire commercgant a le droit de jouir des locaux qui font I’objet du bail.
I s’agit du principal droit que le bail confére au locataire.

Le locataire est tenu de respecter les termes du contrat en utilisant le local_pour ’activité prévue. Le
propriéaire est avantageéen cas de contestation.

-Cession du bail : 1l s'agit du contrat par lequel le teneur du bail transmet les droits et les obligations
qui y sont attach& aun tiers.

-La cession du bail : est liee &al'acquisition du fonds. Le bailleur peut s'opposer ala cession si le
cessionnaire n'acquiert pas le fonds, le cas notamment ouiil exercerait une activitédiffé&ente de celle du célant,
la cession reguliere du bail transfére au cessionnaire tous les droits et les obligations desoulant du contrat de
location



Sous-location c'est I'acte par lequel le titulaire d'un bail consent aun tiers un bail diffé&ent sur tout ou
partie des lieux dont il est lui-mé&ne locataire. Il s’agit de la superposition d’un second bail au premier (la
cession r&lise un transfert de contrat).

Le locataire peut sous louer au tiers tout ou une partie du local, sauf stipulation contraire, et relation
demeure alors entre le bailleur et le locataire principal.

Cette sous location ne produira aucun effet envers le bailleur :

» qu’a partir de la date de la notification.

> le locataire principal et le sous locataire demeurent solidaires envers le bailleur dans toutes les
obligations stipuléss dans le bail principal.

> Lorsque la valeur de la sous location dépasse celle du bail principal, le bailleur a droit &la révision du
loyer a I’amiable ou par voie judiciaire.

- Droit au renouvellement du bail : A I'expiration du bail, le locataire a droit, soit au renouvellement
de celui-ci, soit aune indemnité repré&entant le dommage qu'il a subi. Le commergnt a de ce fait la possibilité&
de monnayer son départ.

Le droit &renouvellement ne peut &re invoquéque par les locataires, leurs cessionnaires ou ayant-
droits qui justifient d’une exploitation personnelle ou par l'intermédiaire de leur préoséd'une jouissance
conseeutive de deux anneées en vertu d'un ou plusieurs baux €éerits successifs.

Une indemnité d’&iction est octroyee au locataire en cas de refus de renouvellement du bail
commercial et est fixé soigneusement par le I&gislateur, la dite indemnitédoit &re &ale au prgudice subi
par le locataire du fait de I’éviction.

L’indemnité comprend la valeur du fonds de commerce estimee sur la base des deelarations fiscales
au titre des quatre derniers exercices, en sus des dépenses occasionnées par les travaux de rénovation et de
restauration ainsi que des @éments du FC perdus par le locataire, elle comprend également les frais de
déménagement. Mais le bailleur ne sera pas tenu a payer cette indemnité d’ éviction dans les cas éumé&és par
Darticle 8 de loi 49-16 (dé&faut du paiement du loyer, etc.....) 2

11 art 26 de la loi 49-16 relative aux baux commerciaux dispose que : Le bailleur qui entend mettre fin au bail, doit
adresser au locataire un congé exposant obligatoirement le motif et lui accorder un délai d’éviction qui court a
partir de la date de ré&eption. Ledit déai est fixéa: quinze (15) jours lorsque la requée est basée sur le défaut de
paiement des loyers ou sur le fait que le local est menagnt ruine ; trois (3) mois lorsque la requée est basé sur une
volontéde reprendre le local pour usage personnel, pour démolition et reconstruction, pour extension ou suréévation
ou pour un motif sérieux relatif a I’inobservation par le locataire des clauses du bail. Lorsque le locataire na pas donné
suite au congéqui lui a &ééadressé le bailleur peut recourir &l'instance judiciaire compéente pour sa validation, et ce &
partir de la date de 1’expiration du délai prescrit.

2L article 8 de la loi 49-16 dispose que : "Le bailleur n’est tenu au paiement d’aucune indemnité au locataire pour
&iction dans les cas suivants :

- lorsque le locataire n’a pas payé de loyer dans un délai de quinze (15) jours apres réception de la mise en demeure,
et que le montant du loyer dOé&juivaut au moins atrois mois ;

- lorsque le locataire introduit, sans consentement du bailleur, une transformation dans le local de nature aporter
prgudice au b&iment et asa se€eurité;

- lorsque le locataire change [’activité de son fonds de commerce sans consentement du propriétaire, a moins que le
locataire fasse connaitre son intention de la remettre a l’état initial dans les trois mois ;- lorsque le local menace ruine,
amoins que le locataire prouve la responsabilité du bailleur de ne pas avoir entrepris les travaux d’entretien dont il
est chargépar un commun accord ou en vertu de la loi, en dépit de sa mise en demeure ;

- lorsque le local objet du bail est tombé&en ruine du fait du locataire, d 'une force majeure ou d’un cas fortuit ;- si le
locataire procéde ala sous-location du local en infraction du contrat de bail;

- lorsque le fonds de commerce perd sa clientée et son achalandage suite &la fermeture du local pendant deux annéss
au moins ".



Droit de reprise - droit de priorité

Afin de garantir au locataire son droit de retour, la loi a organisé€les diffé&ents cas et modalité&s
d’exercice du droit de reprise :

Parmi ces cas on peut citer : la démolition et la reconstruction, La réovation des locaux menagnt de
ruine ; I’extension ou suréévation du local etc.....

Si le renouvellement du bail est refusépour cause de dénolition ou de construction, le locataire é&incé
a un droit de priorité sur I’immeuble nouvellement construit

Lorsque I’immeuble reconstruit ne permet pas la réinstallation atous les locataires, le droit de priorité
est accordéau locataire le plus ancien ayant expriméson intention de renouvellement.

% LES OBLIGATIONS DU LOCATAIRE

-Paiement des loyers : le loyer est librement fixépar les parties, les dispositions de la loi 07-03 relative
a la révision du montant du loyer des locaux a usage d’habitation ou a usage professionnel, commercial,
industriel ou artisanal s’appliquent a défaut de stipulations contractuelles.

Une ré&vision Iéale du loyer n’est pas automatique et doit &re demandé par le locataire ou le bailleur.

L’art 2 de la loi 07-03 relative ala révision du loyer dispose expressé@ment que : «II ne peut &re connue
d’augmenter le montant du loyer pendant une période infé&ieure atrois ans courant acompter de la date de
conclusion du contrat de bail ou de la date de la derniere révision judicaire ou conventionnelle, ni de convenir
d’une augmentation sup€&ieure aux taux fixes par la pré&ente loi.

L’art 3 de cette m@&ne loi rajoute que le taux d’augmentation du montant du loyer est fixé&ainsi :

8% pour locaux a usage d’habitation

10% pour les autres locaux

-Le pas-de-porte : au moment de la conclusion du bail, le propriéaire exige souvent le paiement
immédiat d’une somme appelé& «pas-de-porte »considé&eé comme une compensation pour le renouvellement
du bail.

B/ Les @éments incorporels extraordinaires

Aux ééments incorporels ordinaires viennent parfois s'ajouter d'autres ééments satellites qui donnent
aleur titulaire des droits exclusifs qui sont des monopoles d'exploitation.

1) Le droit de proprié&élitté&aire et artistique

L'auteur d'une ccuvre a un droit de propriéesur ce qu'il cré du simple fait de sa cré&tion. On distingue :

- Droit moral : possibilitéde disposer de I'ceuvre (ex. retrait)

- Droits p&uniaires : ils reviennent de droit al'auteur et s'é@endent aux hé&itiers pour une p&iode de
50 ans avant de tomber dans le domaine public.

2) Le droit de propriééindustrielle

Ce sont des biens qui procurent aleur propriéaire un monopole d'exploitation ou d’utilisation : brevets,
marques, dessins et modees. Gr&e aces monopoles le commerant attire et retient la clientée Ces droits
deviennent des ééments du fonds de commerce mais ils peuvent en ére déacheés.

» Lamarque



Une marque est un signe distinctif qui indique que des produits ou services sont produits ou fournis
par une certaine personne physique ou morale. Elle peut &re une marque de fabrique®, de commerce* ou de
service®. Elle est proté&ée pour une durée de 10 ans ind&iniment renouvelable.

La marque peut prendre les formes les plus variés: nom patronymique ou nom de fantaisie, chiffres,
lettres, dessin ou combinaison de couleurs. Elle doit obligatoirement &re associé ades produits ou services
ade&signer explicitement dans le dé&a.

Le droit &la marque s'acquiert par I'enregistrement al'OMPIC qui d&ivre un certificat d'enregistrement
de marque de fabrique de commerce et de service. La marque offre une protection ason propriéaire, en lui
donnant le droit exclusif d'utiliser la marque pour désigner des produits ou des services ou d'autoriser un tiers
ale faire.

> Le brevet

Une invention est une idé nouvelle qui permet dans la pratique de résoudre un probléme pre&eis d'ordre
technique. Elle peut se rapporter &un produit, un dispositif ou un proc&lé

Le brevet d'invention peut &re défini comme &ant un titre de propriéeéindustrielle qui confée ason
titulaire un droit exclusif temporaire d'exploitation de I'invention dont il est I'objet. Cette exclusivité
d'exploitation est assuré al'inventeur pendant une p&iode limité& &20 ans. Toutefois la contrepartie de ce
monopole accordépar le I&islateur al'inventeur est I'obligation pour ce dernier de divulguer son invention,
Le terme "brevet" dé&igne également le document technique dans lequel I'invention est déerite.

Pour obtenir un brevet, il faut en faire la demande auprés de I'Office marocain de la propriéé
industrielle et commerciale de Casablanca qui le déivre avec un numéo et une date inscrits au registre
national des brevets. L'OMPIC procéde ala publication d'un catalogue officiel des brevets d'invention d&ivrés.

»  Lesdessins / modées industriels

Le dessin industriel est tout assemblage de lignes ou de couleurs

Le modée industriel est toute forme plastique associé ou non ades lignes ou des couleurs, pourvu
que cette assemblage ou cette forme donne une apparence spe&eiale aun produit industriel ou artisanal.

Le dessin et modée industriel s'applique aux produits les plus divers de l'industrie et de I'artisanat:

montres, bijoux, objets ménagers, appareils &ectriques, véhicules, motifs textiles, etc.
Les dessins et modées sont proté&yés selon, cette loi. Pendant 5 ans renouvelables deux fois.

3) Les licences

L’art. 80 parle des licences, mais il s’agit aussi des autorisations et des agréments. Elles sont accordées
par les autorité administratives concernées pour 1’exploitation de certains F.C., suivant le domaine d’activité :
tourisme, transport, hotellerie, restauration, cinéma, vidéo, boissons alcooliques...

C/ LES ELEMENTS EXCLUS DU FONDS DE COMMERCE

1. Les cr&nces et les dettes

3 La marque de fabrique est apposée par un fabricant aussi bien sur un produit intermésiaire que sur un produit
fini.
* La marque de commerce est celle qu'un commergnt appose sur des produits qu'il met en vente
> La marque de service est utilis& pour désigner des services qu’offre l'entreprise (h&elier, traiteur,
transporteur)
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Elles ne deviennent pas né&essairement un @ément du fonds. Elles obligent celui qui a contractéet non
le fonds (entités juridiques distinctes).

2. Les livres de commerce et autres documents comptables

Ils sont la propriéédu vendeur qui doit les conserver pendant 10 ans, ainsi que les pieees justificatives.
L'acquéeur du fonds peut néanmoins y avoir acces pour les informations des 3 derniées années.

3. Les contrats et march&

Il s'agit des contrats conclus avec les fournisseurs ou avec les clients. En principe, ils ne sont pas c&lés
avec le fonds, sauf si une convention ou une clause a prévu le contraire. L'acqué&eur du fonds est n@énmoins
liépar les contrats de travail conclus par le c&lant. C'est également le cas pour les contrats d'assurance qui
suivent la chose assuree.

4. Les immeubles
La spe&ificitédu fonds de commerce en tant que bien meuble exclut I'immeuble.



