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Le bail emphytéotique portant sur les terres
domaniales agricoles
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Le bail emphytéotique est 'une des variantes du louage des choses, et constitue un
contrat & ~aractére juridique particulier dont la genése remonte au temps des romains.

Consacré par le droit macocain, il est utilisé par I'administration des domaines dans la
gestion du domaine privé de I'Etat, particuliérement pour }amodiation des terres
domaniales agricoles. Peu connu, le bail emphytéotique domanial n'obdit a aucune
stratégie, tendant A &re considéré comme un privilege, est aujourd'hui objet
d’interrogation.

i. Le bail emphytéotigue cu Pemphytéose

Le bail emphytéotique est communément connu sous I'expression “emphytéose” de la
noiion grecque “emphysusis” de “pheuteuein” qui signifie littéralement : je phante. Ce
vocable a été utilisé par le latin medieval : “empohyteosis”. Il est défini par le dictionnaire
Quillet de la langue frangaise comme “Bail d’un immeuble 2 trés long terme” (1). Le
dictionnaire le Petit Robert le définit comme étant « droit réel de jouissance sur le bien-
fonds d’autrui accordé par un bail de longue durée (18-99 ans) moyennant p.iement d’une
redevance modique (2). »

Ce mot est défini par le lexique des termes juridiques comme : « le bail de longue durée
pouvant atteindre 99 ans portant sur un immeuble et conférant au preneur un droit réel (3). »

(1) Dictionnaire Quillet de la langue franqaise, Paris 1948, p. 628
(2) Le Petit Robert, Paris 1993, p. 746.
(3) Lexigque d-s 12rmes juridiques, Dalloz, Paris 1989, p. 187.
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Pour I'encyclopédie juridique Dalloz « le bail emphytéotique est un louage d“immet_nt‘vle
dans lequel le preneur regoit du baitleur, pour une longue durée, un droit Vréel immobilier
spécial, appelé emphytéose qui lui confére un usage et une jouissance plus complets que
dans le louage ordinaire, et ce, moyennant le paiement de redevances annuelles ayant un
caractere modique (4). »

Le bail emphytéotique ou I'emphytéose est, donc. un bail 3 rés longue durée qui a
ordinairement pour objet des terres que le preneur s'engage A mettie en culture moyennant
le paiement d'une faible redevance.

1.1. La gendse de 'emphytéose

L. emphytéose trouve ses origines dans le droit romain. En eftet, rapporte M. Weill (A) :
« L'emphytéose remonte aux derniers temps de I'Empire romain. Les propriétaires de
grands domaines mal cultivés, curent recours & des locations de longue durée vorre
perpétuelles afin d'étre débarrassés de leur terre ct ce fait, de la charge de 'impdt foncier.
En compensation le preneur, qui ne payait qu'en redevance trés minime s'engageait 3
améliorer & complanter le fonds (5). »

I'emphytéose, méconnue par certains droits, par exemple le droit égyptien, sera
consacrée par d’autres notamment le droit frangais qui adoptera la notion romaine ¢n y
apporiant certaines modifications,

Crest ainsi qu'on verra dans un | temps I'annulation de la perpétuité tout en
considérant I'emphytéote comme un véritable propriétaire investi du domaine utile a charge
de fournir une faible redevance au titulaire du domaine éminent.

Dans un second temps, la durée se verra limitée & un maximum de 99 ans ot

I'emphytéote n'est plus investi du domaine utile mais d'un droit réel de jouissance sur la
chose dautrui (6).

L'emphytéose telle qu'elle est congue par le droit frangais sera par le biais de la
colonisation, transplantée dans le droit maracain,

1.2. La naiure juridique de Pemphytéose

L'emphytéose est un contrat spécial d’une durée temporaire qui confére au preneur un
droit réel de jouissance et d’usage y compris les servitudes susceptibles d’hypothéque, ii est
transmissibles aux héritiers.

(4) Giverdon, C., Bail emphytéotique, « Encyclopédie juridique », Dalloz, Paris 1975, p.
(5) Alex Weill, Droir civil © les biens, Dualloz, 2¢ édition, 1983, p. 578
(6) Alex Weill, op.cir, p. 578 at s,

REMALD, a° i3
fusllet gads 20U




Le bail emphytéotique portant sur les terres domaniales agricoles 131

Ce droit bénéficie de toutes les actions possessoires et I'emphytéote dispose d’une
action pétitoire par laquelie il peut réclamer la chose & autrui. En état- d'indivision
I'emphytéose donne liey droit & préemption. '

2, Le bail einphytéotkgué dans le droit marocain

Selon le dahir du 2 juin, 1915 fixant le législation applicable aux immeubles
immatriculés qui consacre son sixidme titre 2 I'emphytéose, le bail emphytéotique doit étre
consenti pour plus de 18 ans et ne peut dépasser 99 ans (art, 87) par ceux qui ont e dront
d’aliéner (art. €8) sous forme de contrat écrit, puisque soumis A la_publicité fonciere
conformément aux régles du code des obligations et des contrats en matidre de baux
(art, 89).

Le bail emphytéotique confire au prencur un droit réel susceptible d'hypotheque, ce
droit peut étre cédé et saisi dans les formes prescrites par ta saisic immobilidre (art. X7).
L'emphytéote peut acquérir au profit du fonds, des servitudes passives pour une durde qui
n'excédera pas la durée du bail (95) comme il profite du droit d*accession pendant la durée
du bail (art. 96),

Face & ces droits, le preneur est soumis i certaines obligations ¢ est ainsi que Particle 94
dudit dahiv précise que « le preneur est tenu de toutes les contributions et charges de
'immeuble ».

De méme, il ne peut, d'une part, se libérer de la redevance ni se soustraire i des
conditions du contrat en délaissant le fonds (art. 92) et d'autre part, opérer dans le tonds
aucun changement qui en diminue la valeur.

Toutefois, il peut y apporter des améliorations ou des constructicns qui augmenterent
la valeur du fonds mais il ne peut les détruire ni réclamer A cet égard aucune indemnitd
(art. 93).

En ce qui concerne les constructions =xistentes au moment du bail ¢t celles qui aurent
éte élevées en exéeutions de la convention, 1 est tenu des réparations de toute nature. Mais
il nest obligé de reconstruire les bitimeris s"il prouve qu’ils ont été détruits par torce
majeure ou que leur disparition est due 3 un vice de construction antéricur au bail (art, U4).

La résolution du hait reste tributaire de la volonté des contactants expsimée dans le
contrat, mais & défaut de paiement de deux années conséeutives, le bailleur est autorisé,
apres sommation du bail restée sans effet, 4 faire prononcer en justice la résolution du bail.
Cette dernidre peut étre demandée par le bailleur en cas d'inexécution des conditions du
contrat ou si le preneur a commis sur fe fonds des détériorstions graves, néanmoins les
tribunaux comme le dispose article 91 peuvent accorder un delais suivant les
circonstances.
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Ceci étant monsieur M. Decroux P. précise que : « L'emphytéose est un drout réel de
jouissance grevant un immeuble immatriculé, sa nature réelle ne peut étre contestée et
comme tel, ce droit est soumis obligatoirement 2 Vinscription sur les livres fonciers pour
produire ses effets, méme entre parties, le titulaire du droit d’emphytéose peut obtenir un
titre spécial en vue, notamment de I'inscription des droits réels et charges foncidres pouvant |
grever son propre droit (7). »

3. I.’emphytéose domaniale

Le louage est I'un des principaux procédés de la gestion domaniale utilisé par I'ancien
Makhzer, il constituait une source de revenu pour Beit El Mal. En effet, signale M. J.
Grigueur « la plus grande partie du domaine de 1'Etat était loué et cette situation semblait a
premiére vue avantageuse pour le Makhzen » (8).

Les contrats de location anciennement consentis par ce dernier étaient :

- des contrats de 6 % ; —
— des reconnaissances de droit de clé (meftah ou sarouth) (guelsa Zina ou mouaine) ,
- le tenfid kira (de location) (9).

Avec I'avenement du protectorat et la création du service des domaines cette situation
va changer.

Ainsi €écrit J. Grigueur @ « ... se sont atteints tous ces droits et 'on peut considérer
aujourd’hui cette situation comme apuréde ce qui permet au service des domaines de
n’appliquer en mati¢re de baux... que des regles de gestion saine se rapprochant de celles
en usage dans la métropole (10). »

Le principe de I'adjudication aux encheres publiques va étre imposé comme régle
impérative dans les amodiations domaniales. La durée des baux consentie & I'époque
variant entre 3-6 et 9 ans. Durant la période coloniale les baux emphytéotiques étaient pour
ainsi dire inexistants. « Dans la pureté des principes — affirme 1'ancien directeur des
domaines ~ ces baux pour pouvoir étre consentis doivent &tre autorisés par un dahir (11), »

Observation qui ne sera suivie aprés I'indépendance par les domaines qu'en matidre
d’habitat @ arrété du 20 juin 1958 du sous-secrétaire d'Etat aux finances autorisant la

(7) Paul Decroux, Droit foncier marocain, édition la Porte, Rabat {977, p. 3587,

(8) Girigueur, J., Traité théerique et pratique de législation. Doctrine administrative et jurisprudence marocaines
en matiére domaniale, imprimerie réunies, Casablanca 1939, p. 45.

) Ibid., p. 45.

(10) thid., p. 45.

(L) {bid,

REMALD. n* 38,
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location de lots de terrains domaniaux dans les secteurs équipés par le service de
I'habitat (12), :

Les baux emphytéotiques portant sur les terres agricoles domaniales vont 8tre consentis

d I'amiable, qualitativement trés importants bien que comparaison faite avec les baux 2
ferme, ils sont quantitativement peu nombreux. : ' '

L'octroi de ces terres destinées exclusivement & des fins agricoles par la Direction des
domaines suite généralement A des instructions souveraines ou gouvernementales, n'obéit
pas & des regles précises.

La superficie, la durée ainsi que le montant du loyer varient d’un contrat *, i'autre,

Toutefois leur consentement reste conditionné par I"acceptation des clauses énumérées
dans le contrat d'adhésion/type réservé A ce genre de location.

3.1. Les obligations de P’emphytéote

L'emphytéote est tenu de réaliser sur I'immeuble domanial un programme de culture
déterminer par I'administration des domaines comme il est obligé d'entretenir cette
propriété en bon pdre de famille.

Le contrat exige de ce dernier non seulement I'émondement le soin périodique des
arbres, mais encore leur remplacement par de jeuncs plantes en cas de périssement.

Les fruits doivent &tre coupés & la main et non battus 2 la gaule. Quant a I'élevage du
pore, il est strictement interdit par ces baux.

Le preneur est obligé de payer d’avance, le 30 septembre de chaque année a la caisse du
percepteur de la localité ou se trouve la propriété, le montant du loyer fixé.

3.2. Les prévogatives de 'emphytéote

Le contrat emphytéotique domanial confre au preneur tous les droits prévus par le dahir
1915, ce dernier jouira des servitudes actives et souffrira les servitudes passives occultes ou
apparentes déclarées ou non,

Comme il peut sous-louer tout ou partie de la propriété aprés accord exprés de
I’administration,

Egalement, il peut sc substituer & cette deridre dans I'exercice des droits A I’eau
attachés au fonds tel qu'ils sont établis par la loi ou la coutume et les usages locaux.

Ces droits sont héréditaires.

(1) B0 du 14 novembre 1958, p. 1842, N.B, Paricle 1% du cahier des charges annexé & cet améié annonce que
« la location & bail emphytéotique pour une durée de quarante ans de lots domaniau,... ».
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3. Dein responsabillté du domaine privé de UEtat

En louani 'immeuble objet du banl emphyléouquc e domaine privé de § htxu se degmt;
non seulement de certaines responsabilités juridiques mais aussi ﬁndnuércs

('est ainsi que la responsabilité de I'Etat, selon les clauses du contrat, ne pourra en
auicun cas étre mise en causc aussi bien en cas d'accident de queique nature gqu'il soit
provoqué par des munitions de guerre ou des engins explosifs pouvant se trouver sur a
propri¢té loude, qu’en raison de fait imputables aux riverains ou voisins,

I'administration décline toute responsabilité au cas ou; pour un motif quelconque le
débit de Feau viendrait a diminué ou manqué, que "emphytéote utilise ou non le réseau
d'irrigavion il sera astreint au paiement du minimum - de cnmommfttmn prévue. par la
I¢gislation cn vigueur,

De méme, le contrat assujettit le preneur A 1'acquittement de tous taxes ou impdts qui
seraient établis par la suite ainsi que de faire inscrire en son nom et a ses frais ledit contrat
sur le livre foncier,

3.4. De la résiliation du contrat

Le contrat emphytfotique domanial prévoit la résiliation du hail par I'administration
dans deux cas

- lors de I'inexéeution de 1'une quelconque des clauses énumérées dans ledit contrat ;
- & défaut de paiement d’un seul terme du loyer.

Dans le premicr cas, administration & la faculté soit de poursuivre a 'encontre du
prencur ou de ses ayants droits Pexéeution intégrale du contrat soit d'en prononcer la
résthation pure et simple,

Quant su deuxicme cas, apres une mise en demeure per lettre restée infructucuse, le bail
sera résilié de plein droit si bon semble & ladite administration.

Une fois fa résiliation chose faite, Ie loyer en cours restera dil et devra étre payé dans un
délzi de trois mois & dater de la notification de la résiliation et le preneur est tenu de verser
au trésor a titre de domages-intéréts une indemnité égal au quart du loyer annuel.

Comine, 1l est obligé d'évacuer 'immeuble occupé sous peine de payer A
Fadministration une sandemnité journaliere fixée a 17100 du montant annuel de la location.

Ceer dit, Jes clauses stipulées dans ce contrat restent de simples réserves préventives,
| mhmmstmmm bicn qu'elle possede e droit visiter, X tout moment, la prnprlctc louée pour
“assarer de son ftat, ne peut vu les moyens humains et techniques mis 3 sa disposition

f!‘!ccnwr un contrdle systématique lui permettant la vérification de I'exécution desdites
clauses.
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