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Mots clés

Restitution de I'acompte, Résolution de contrat,
Théme Obligations synallagmatiques, Mise en demeure,

Inexécution du promoteur, Exception d'inexécution,
Dommages et intéréts, Délai d'achevement des travaux,
Contrat de réservation immobiliére, Autorité de la chose
jugée

Contrats commerciaux, Commercial

Source

Base légale Non publiée

Résume en francais

Saisi d'un appel contre un jugement pronongant la résolution d'un contrat de réservation immobiliere
pour inexécution, la cour d'appel de commerce examine les conditions de la mise en demeure et
I'exception d'inexécution. Le tribunal de commerce avait fait droit a la demande de l'acquéreur en
restitution de 'acompte et en dommages-intéréts.

L'appelant, promoteur immobilier, soulevait l'autorité de la chose jugée attachée a une précédente
décision d'irrecevabilité et I'absence de mise en demeure réguliére. La cour écarte le moyen tiré de la
chose jugée, retenant qu'un jugement d'irrecevabilité n'interdit pas l'introduction d'une nouvelle instance
fondée sur une mise en demeure postérieure.

Elle considere ensuite que le promoteur était en état de demeure dés lors que le terme contractuel pour
I'achévement des travaux était échu, situation consolidée par une sommation interpellative ultérieure. La
cour rappelle, au visa de l'article 235 du dahir des obligations et des contrats, que le promoteur était
tenu d'exécuter son obligation en premier, a savoir 'achevement des travaux, avant de pouvoir exiger de
I'acquéreur le paiement du solde du prix.

L'inexécution fautive du promoteur justifiant la résolution du contrat, le jugement entrepris est confirmé.

Exception d'inexécution : Le promoteur n’ayant pas respecté le délai d’achévement des travaux ne peut se prévaloir du non-paiement du solde du prix pour s’opposer a la résolution du
contrat de réservation (CA. com. Casablanca 2021)

2/6


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/contrats-commerciaux/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/commercial/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/restitution-de-lacompte/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/resolution-de-contrat/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/obligations-synallagmatiques/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/mise-en-demeure/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/inexecution-du-promoteur/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/exception-dinexecution/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/dommages-et-interets/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/delai-dachevement-des-travaux/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/contrat-de-reservation-immobiliere/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/autorite-de-la-chose-jugee/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/autorite-de-la-chose-jugee/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/

Texte intégral

osilall ek 2l ghaall say g

e soball (<ol slimitiay il 19/07/2021 gl die sa3e bl Jlay lpalas Lawlsy (oo -5 .]) 85 crasdi cua
saall e gudy alill  3266/8201/2021 sae ALl & 03/06/2021 )l 5766 sae slongll Hlally ag,laall daSaall
Al sl g pa 50 93.000,00 i sasall Barwill e seaall lelasl lule (Sally 12/08/2016 & ¢53all skl o aseall

- UL L i silall llants pa5s 9000.00 68 g ] 1Ll ¢ (Sall oo duigilal!

:JS.L'ZJI‘_:‘A

02/08/2021 g5y 4] ] =50l s 14/07/2021 by Cailiuall (Kol casly dielall o Calall Gilis o cnlill o] cua
Lyill Gl e 8wyl Jaall jisil iy dlbe ag ulo (fneall as 5sels 30 gl of alole) Jgilall elal Jals o
m JJJ:\A J@A ;lJfJ b

Ppsmsall

faSaoll sl aliidl Jlioy dralae Zawls pali (1) done dile iliwall of @i o salaall (Sl Calall 5ilEs oo ol caa
Clow o3 ]) 3o e oylie 3an sie  2016/08/12 by apl af AdA o omse 25/03/2021 f by eliagdd! Il 2y, Laall
LOT N366 R+2 RDC) 366 &, cuni dgun )i 2k oye 5,lue s 5lEall 4l ¢ Laays 297.040,00 o 518 loa] ood Jilie elliy
(253 93.000,00 6,45 cxarll oy oo Ggrai g0l iy lall ol Bumy (¢ ) psomiias 135S [] M2 94 Lia Lus [J(Commercial
lsle geaall sk oo pluall Junsll 1S o 4.2 Juadll ) atall e 2 dadiall 3oyl o8 WS culilly Js¥1 ouiaiall ¢ gun se
o o lle eaall o 2 < 2016 G P 58 s oY1 by JUusd! alai] of e ai agall e 7 Juadll o
lead Loy cLalad alsdeall o slaall oo sl e Lady JSUly cslsinn 5 Joa alpail g5 (5T cpimplall Ginp31 paluity hia Lo sy
(oo o) BSob I Wl D] aas ool oy oLall 1 & waall fuliall sumae we 25/10/2018 by Ll 4o sall 1y
o si aaall ellis «ariill ¢ Lol adall fud ol 03/12/2019 g,y Jus sill Jola 28/11/2019 gy liy clinf p sall ol g
e Jseandl (& 53l Gae aifs Hlaall ] ook aualy canall latll agall alyl wend lle jenoll Gipk oo sy sl 2, Lall
o <11 366 iy dadull g 3un 50 « 2016/08/12 3 ¢55all (w3 1) B b poo pyall saall sl pud o sldYl ks (<o
o ual 1,0 93.000,00 Jlll Barwill flie cmplall I lelasl (oo -0 ) 85 e (Sall go dang (¢ .g) g :
st iy laally ¥l alinal dbaii pays 9.000,00 e Jiy ¥ (s le 80l « 2017/01/01 oo elaiy] ayi silall sl salf
gl « (o 0]) BSpds oolll g asrell Hlall sans sde fwdy il Lusile ¢ Gduaill Ablaall dayii das jiwall
3 D) i e (SAll g any o(f g) oo i lS M2 94 Lislue 366 o5, dady oo 5)le 5o silly « 12/08/2016
oo elaiyl 2l wilsall e Slual pa,0 93.000,00 Mllls caaddl orad oo el sl dlie Gaplall I Lgelasly (0w
5 ¢ dghuaill dlblaall dagm danyiwall 12 Ciyslaally JLa¥l e oy 52iS (eay0 9.000,00 alie e saly3 < 2017/01/01

Exception d'inexécution : Le promoteur n’ayant pas respecté le délai d’achévement des travaux ne peut se prévaloir du non-paiement du solde du prix pour s’opposer a la résolution du
contrat de réservation (CA. com. Casablanca 2021)

3/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/

il aall B grle (KAl oppall o gatl 1k ¢ Janell 3l Lle euall e (S

Sy gl dua ool Lgd ols 22/04/2021 fualay Ll dhawlsy Lule geaall Ciyk oon L Juall dplsall 5 Siall e ol
ol solall 2663 sae (Sally cocnd g cloapd! Hlall £l aSaall alol llall Luiyy ansi o Gow el of el
éjMYl@Yﬂwﬁdlggﬂl@ofuchtdém451 Jeadll lpmiie of 5 allall Jsis asay 18/03/2019
Lo Guii g slhall o il 6 o =11 a3k 5 o 4l 85blin 5 fuain Gt pria Lo Lol i ola Lo ] 2ty ¥ agii ¥ 5 ¢ (Sl
oy pele 5 ople Gesine 5 ageandl Gudi o EeilE gseall 0SBl =8 Ll Gl e seall Guwi of -2 wll e
JUat! Ll b e Lol g bl b le oty ¥ adall o liel e llall a8 ansy caiad £, laill 2aSanll of 5 2ieall
ssme Jlgos of ali e alla e Jadl Ll & el ol « 2iludl sseall pe aua gl ol o JWll geaall Jio o
olsie BUS ase pey cull il Jodll aany (Sall el gutys 2edli (i el Duiew bl ol dlliyy ¢ prailite pueSa
05l ol g (& AU Sgsally 4 slaiall olsiall 5y ad suad ceaall aludyl JEaIl J] ¢ gl ald 2y pall BUG euall
getall Jle ol elliy dypall Gl Ly pacne s b JS 5 iliadll ol)iaall pran 515ad Osay e paly aagilly 45300
Babadll puluidy sgall e 7 wiall e sl iy all o5S eaell o5 gy sell ia e Jlsad) pran & Joide e Ry
of ells 5 JGub¥ alg Jal e Lals paluall Jaf of e paty o 4l a5 Saall aigll ¢ ga,ll 4l5 2016 diw Joha 2,31
oo st g 2,8l o gu g laiil Jab oo 2,031 s jall ag JUus¥! ol oy af elld pbull e aling JGsYT oLl ol 50!
(! ! o by se il shhal 2le ] salud dive saall sie ol 5wl e aif 2, lall Ld (Saur ¥ 2,0l ke
,mla.p.ﬂyl;@ywrdudéwgs_amﬁ.uwuﬂwgmu.MrgMJmJ@fgmmMag:ﬂ%
ols o 3 o 255 sulall 8 Lgale o guniall byl s a0 o i ¥ Jaall i of oSas il L18Y1 o1 dol3all Ludity el
S o c&d'wéu)w' Al s el 5l dudity dm ) lall iy jus 2lllas cpanly of 58 bosyidll Gl oo Loy pal
Hlall o Lo siwl Jal oo 5] sa Laily ol 3l dgdiny dmylall day yum ddlne 5T Gpauialy ¥ Jlaall iyl Al glae & 44 clusaiall
aaly aall oli AT 2ea e dhae T wsas puad Gl Jous sy Wil J3lsi G o Ll slgiadl of 5 de siaall
05S el ol pudl by 2ailll o salis il eloly eaall 4 asily cpad sl o ade Wlia of @lli . skl ou 2olie Lol
YL Al e 2ailll speall 85ble o 55a ¥ aili ¢ J 5 oo 284 Bolall wlimtial lids wlé alaly ppaill 3y o] geuall
Gl ellip al3il¥l w1 sl sseall ou sras od el e ai Wl g pdell of 5 4 asle 5o Leslof Gose sl ol 4l eus
sae 3 ladll slgia¥l saST Lo hia of allall seall 55blie o 5oaa ¥ aili oetll U sl iy oF eaall o ol Lo 4adl
5 bl Joud pnny o Sa Lol tuaile luindy uys Ll ol ¥ esall polie of iy B b A (s tales wliwlia

- Jaliadl al5EYT 300 8 55 puiny BLaii 158 Lauds 5 Bilo (S oy Bty oy Gilaall gesall Jranis €y ¢ guin ol

550 i ela Lo e T,y il Lesd cla 06/05/2021 uslay il ibwlgr geaall ok ora Ly Jaall custatll 5 Saall e el
Sl bl G e dumd ol puls cnllll Joud anay oad 18/08/2019 polh s ill (Sall ol Lple geuall
o Sl sws 28/11/2019 & 25, 50lls m el Gk o G sall £l Hy) by ol (Jadllys Galadl bl i e aliny
Y i ll sia ofs ] lall agall bl Jal e lple enall ok el 2ea 50 b,y oF SUal sl Juasis of o) ol
39« 08/12/2019 e, liy pa¥l Iyl cilinsi lple genall of fala (Wl wlsin 5 Jon ) 4 2ilg Yl ] ot of o<ay
ool leliliialy elliy g s wrrw s pslall lua e laelyily 35501 L s guw oS5 il o il gas (LSl o yai of
g ey Lol 3ull Bt e 3 Lule ceaall lratwd Ll aiall gud e adle] Jf 4ae bl ails «olgin 5 Joa dia sugell
ol 8ulel o gall fluall o o] Bubs Gl8 clgule gonnll (1 usas ¥ coviall pan sy poansdll IS ol (i g Jgsle 5u3lls g9 b i3]
oY iomylall N L s ane g e cenall Jhlaiy dg csw ou,Ss L ols ol SIN agall (o 9 -2 Jumdll lpamidal sy
sle euall g sis oy Luaile ¢ JUll Jiliall al5al s o1 Gy lall of Lleals (Sletll aiall puis ol e dlwl e o 1Ll

ol Jie dsls Lo JolS Gis (Sl

Exception d'inexécution : Le promoteur n’ayant pas respecté le délai d’achévement des travaux ne peut se prévaloir du non-paiement du solde du prix pour s’opposer a la résolution du
contrat de réservation (CA. com. Casablanca 2021)

4/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/

Sl yalll ¢ sim ga (Sl 03/06/2021 gl elimgll LIl ay il 2aSaall o juinl dun g
rsliftwy! O luwl

Lelss oo liall wdull laey! pn dali of 4y LaSaall 0¥ ¢ £.0.5 oo 451 Jumill oolpamife o5 (Sall dielall Ciyad cya
of sbel e ¢ Gl Joud pany i (Ko ailiy jaae bl Gudsy aaii of 4 Bew aule ailiwall oF ¢ el Dby latall
ot saaill anal daluaiy o5l sall Jelaill slud Loagl (SaI1 gty ¢ JBsd gl i e Laily bl gy b e aiy ¥ asall
Gl Jal e Laly pbluall ol @f e paty of 4t 7 il o ¢ siall & ale o guntall JLi¥) clgul Jals paludll slas
M esaolls « 4 bosile oIS Lo JS o §F mse 13 Y] sseall bl of aad jsau ¥ puilall 2e3Lall ssiall & wils « JLidl
gyl oty S da s e ¥ Jlaall iyl 4 ¢ Dslaie gl 2016 gLl ols JUsY Jal bl slay Gl agall
ot o pelutll Jal o o Il el sl il sa ST a4 e L S of Jlly < g3 o0 255 Juaill & Lple o sentall
b oS 2y Jaadl 36505 - silall wle Siliwall Jranis olll Joud asa (Sally iliwall (Sall oGl Guailly ¢ tosa

- falall

stall alul daf oo sea sl Juasis o Gimsladl b pranati 28/11/2019 gyl ailiall Ly cilagi all 11 2y ol
Sl oy Guailly 4 e lag Ol saall Golis Cailiwall (KA1 ol c la ¥ Lo ] el o) oSay ¥ dgaus gl sda ol il
- silall aailiwall Jianis

St ety aiall g 7 il of Ld oo Gl 5 ey dailiuall ¢l (s 2 14/10/2021 dulay iyl £ha] e ol
& il (Sl oSay ¥ ale Jlallyy tielell e Jaall i oS ¥ Los Jaf e laa jue stall ol JUs¥ olgul ol sla
:28/10/2021 Zuulal 1,80 shaills dghoall fpndll s 5,808« ilitiwY) JEall 385 (Sall uailly ol ol Le

ity £aSas

oo 5,5l g giall e lsall aaal Jalaall o ladi Ciiliuwall (KAl e Loai s dieUall Ly clusts 1l ¢ giall a0 4 dagn
oJ-3 0 45T Juadll ol A3 3 ) By il Lgins ¢ Lelis

Sl 4,lall LeSaall e joleall 2663 sie 4 ol i gpinall (Sall Lalay Glall il JI g oall 4 s o oS
e bl Jass anay laSa Jalai crul i yuime 2aSaall ol (il « 2507/8201/2019 sae ils 18/03/2019 gl ¢ Loag!
Loo clgal3ill duar e Lgin of Lal3l] I ugs ¥y Barall dlie plag] I Lis agi lale geaall 2gn soll Sly) 2lla, " o
o laSa il 5 Siall (Sall 5 0ine 2aSanll of e ity g3l Julatll (230 G 2ailE pue Jhleall 2adls dae 06
Ll wslel laale Cailiwall of Las o Jaall cuti ¥ ills 25/10/2018 oy liy iilimall lgule Cailiuall Gguiny all &Ll
liloll (s seall le crunl alls 03/12/2019 sl Ly wbim i ll &l puiaiiag ST Callidl (KAl gaim way Zailiuell
A (s seall Joud pany o lall (Sl oo ¥ el Gudiw o oo s ¢ Jo¥1 1Y Sue AT LI0) e Luwge osSi sseall Gl
ek & ool po¥ hg b o8 Jllg Giladl bl Gudi (& enll was oo el §low e gias ¥ 5 sSdall (KA1l abibe

.@ragw)mrcgm@wo@m‘@m%sgr@s,;}uﬁ&w.éy451 Juanill

Jal e ot ¥ guinhll u bl asall e 7 andl 08 Jelaill Lol g (oSaI1 e dielall slasi Lo o seniy 4 cugng
Dislate mral dile Guuall HIyls Ja¥1 oy Lol sl Syt ¥ o do3le lule Cailiuall oy JGusY! clguil Jal e Lails oobuall
oo 19 aidl Gaiy LS ¢ 2016 diw s JGud¥! elguil Jal of Jle Galy 7 aidl ol (&l il o bl agall ] 6 oa L als

Exception d'inexécution : Le promoteur n’ayant pas respecté le délai d’achévement des travaux ne peut se prévaloir du non-paiement du solde du prix pour s’opposer a la résolution du
contrat de réservation (CA. com. Casablanca 2021)

5/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/

loale Siliwall of Loy catall ua a8 gaishll aal e Jla & SI0YT con g, oe a5 80 daf aliint e Loayf agall
Jal oo Leileals 2016 21w JBd¥! clgils aiall & samall Lalsull dawr oF il Giyaidls 03/12/2019 ol dailiwall wulul,
all @ lgale o seatall a5 30 Jaf 5550 waus 25/03/2021 feaslis 3] ol s sey padin o1g oundll alile iad Lgal 5ill dudis
ot ol O a3 biall wiwall 3 555ell Ja ¥ Jola spaar Jhe Als & el miiay ¢35 o0 255 Juadll lolizw! ald
SN ety o m s ool sl g am L il il 1 sf ] dmps oof o Y] Has Al 3 cpaell et ¥ Ja Al
o D1yl elin g5 2ailiuall o Logs comall of3] Lilio ol Lo 38y o & Da 016 oflall ola ¢ da¥l s il 13] aily gy s
Lot B0 s way atall i Ll g siaall Ja¥1 5T 2016 diw JUd¥! sl aiall & ile o geatall olsw Ja¥T Jals olsall din
g-d-3 ore 259 Juadll Iolitul adall pudy 2ullaall lpule ailiwall Jsay Lo gay Joo Ala 3 ciminl Ll GLIYY Lebo i oo
Ja ¥ oty Lottt dganny ¥l Zo3le A Lale Cailiuall o) oo tielall 4 luati L o sening Lol ¢ atiall gud oilall Jsay il
olitul 2016 aiw JUd¥1 oLl ¥of Lol sl dudiny 2ajlall o L 550 ye S el e 13slate preal stall G ale o suatall
3 ol M alsill ool e pitay of Lagio ailaie JSI 5smy cpuisall Zoslall ssiall 3 @il e aiy sill §.J.5 oo 235 Juaill
i « ¥l alsll oo quaai day ol Gl of GLY) s Losile Leaual C,sé*,J Lo clliy « Liliall aalsill ,AY sslaiall
B lall ¢ giull myan dan i Los cdluni e Gang o o liskll of Ll ils iy 4l ¢ adall & dile o guntall Ja¥l osns,

il e yilall el po Cailiwall (KAl aylis Ll lall Slinwyl o5 L, UMJ ol tagae atiliwall S oy

Ll iyl
lpsnns bileo Lilmil e gas elongl Sl i latll SUttuy! aSae ¢ pea
Ul Jssd 1 S 8 -

il e Jilall oy pe Cailiumall (Sall aylig sop: g snsall é -

Exception d'inexécution : Le promoteur n’ayant pas respecté le délai d’achévement des travaux ne peut se prévaloir du non-paiement du solde du prix pour s’opposer a la résolution du
contrat de réservation (CA. com. Casablanca 2021)

6/6


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/
https://www.jurisprudence.ma/decision/exception-dinexecution-le-promoteur-nayant-pas-respecte-le-delai-dachevement-des-travaux-ne-peut-se-prevaloir-du-non-paiement-du-solde-du-prix-pour-sopposer-a-la-resolution-du-contrat-de-reserva/

