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Version francaise de la décision

Vu l'acte d’appel, le jugement attaqué, les conclusions des parties et ’ensemble des piéces versées au
dossier.

Et vu le rapport du conseiller rapporteur qui n’a pas été lu, sur dispense du président et sans opposition
des parties.

Et la convocation des parties a ’audience du 24/10/2022.

Et en application des dispositions de I'article 19 du Code des tribunaux de commerce et des articles 328
et suivants et 429 du Code de procédure civile.

Et apres avoir pris connaissance des conclusions du ministere public.
Et apres délibéré conformément a la loi.
En la forme :

Attendu que M. A.A a présenté, par l'intermédiaire de son avocat, une requéte d’appel en date du
07/06/2022, par laquelle il interjette appel du jugement rendu par le tribunal de commerce de Rabat le
04/04/2021 sous le numéro 1160, dossier numéro 1791/8201/2021, qui a statué en la forme en déclarant
la demande recevable et au fond en condamnant le défendeur a payer a la demanderesse, en la personne
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de son représentant 1égal, la somme de 297 600,00 dirhams au titre de la commission de courtage, TVA
comprise, et des dommages et intéréts pour retard d’'un montant de 10 000,00 dirhams, et en le
condamnant aux dépens selon le dispositif et en fixant la contrainte par corps au minimum et en rejetant
le surplus des demandes.

Attendu que la requéte a été présentée conformément aux formes requises par la loi, en ce qui concerne
la qualité, le délai et le paiement, et qu’il convient de la déclarer recevable.

Au fond :

Il ressort des pieces du dossier et du jugement attaqué que la défenderesse a présenté, par
I'intermédiaire de son avocat, une requéte devant le tribunal de commerce de Rabat, dans laquelle elle a
exposé qu’elle est spécialisée dans le domaine du courtage en vente, achat, location et autres
transactions immobiliéres, et qu’elle a conclu avec le défendeur un contrat en date du 12/07/2019, par
lequel ils ont convenu de la charger de la vente du bien immobilier immatriculé sous le numéro 30332/50,
mais que le défendeur a violé les clauses de 1’accord en vendant personnellement le bien immobilier
susmentionné.

Demandant au tribunal de condamner le défendeur a lui payer la somme de 297 600,00 dirhams, TVA
comprise, représentant les frais de courtage pour la vente du bien immobilier immatriculé sous le
numéro 30332/50, sous astreinte d’'une somme de 3 000 dirhams par jour de retard dans I’exécution, et
de lui payer des dommages et intéréts pour retard d’un montant de 20 000 dirhams, avec exécution
provisoire du jugement et fixation de la durée de la contrainte par corps au maximum et condamnation
aux dépens.

Vu le mémoire en réponse produit par I’avocat du défendeur, dans lequel il a soulevé I'incompétence
matérielle du tribunal pour statuer sur la demande et la communication du dossier au ministere public
pour présenter ses conclusions.

Vu les conclusions du ministére public tendant a déclarer la compétence matérielle du tribunal pour
statuer sur la demande.

Vu le jugement avant dire droit numéro 664 rendu dans le dossier le 12/07/2021, qui a déclaré la
compétence matérielle du tribunal de commerce pour statuer sur la demande.

Apres avoir accompli les formalités de procédure, le jugement susmentionné a été rendu, dont M. A.A a
interjeté appel, et il a exposé dans les motifs de son appel, aprés un bref exposé des faits :

Premierement : Violation du principe des droits de la défense et non-respect du double degré de
juridiction :

Que le tribunal de premiére instance n’a pas tenu compte de la notification des parties apres I’expiration
du délai de recours contre le jugement statuant sur sa compétence matérielle et s’est contenté de la
notification par le greffe, sachant que les parties au litige ont un domicile fixe dans le ressort et il en est
de méme pour I'avocat de la défenderesse qui se trouve a Rabat et malgré cela, il a été convoqué par le
greffe, et que le défaut de notification de ’appelant de la date de I’audience 1'a privé d’abord de se
défendre et de présenter ses observations sur I’action et d’autre part, le jugement attaqué 1'a privé d’un
degré de juridiction, d’autant plus que le tribunal a adopté ce que la défenderesse a allégué sans vérifier
le bien-fondé des allégations, et qu’aux fins de justice, I’appelant demande 1’annulation du jugement
attaqué et le renvoi du dossier au tribunal de premiere instance pour qu’il statue a nouveau apres avoir
convoqué les parties 1également afin de préserver son droit a la défense et le rejet de la demande pour
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défaut de fondement.
Deuxiémement : Défaut de motivation équivalent a son absence :

Le tribunal de premiere instance a fondé sa motivation sur un contrat de courtage en date du 12/07/2019,
alors qu’il s’agit d'un mandat de vente sur lequel I’appelant souhaite faire une série d’observations, car la
défenderesse a refusé de le lui remettre apres plusieurs tentatives, ce qui a obligé le demandeur a
mandater un huissier de justice pour 1’obtenir, ce qui montre que la défenderesse n’a pas produit
'original du mandat ni une copie conforme pour vérifier I’exactitude de son contenu, d’autant plus que le
demandeur conteste fermement son contenu, ce qui témoigne de la mauvaise foi de la défenderesse, la
preuve en est qu’en se référant a certaines de ses clauses, il apparait qu’'elle a exploité sa qualité de
consommateur et qu’elle a introduit une série de clauses abusives, dont premierement ’exigence du
paiement d’'une commission malgré son absence d’intervention ou de médiation dans la vente du bien
immobilier d'une part et deuxiemement la stipulation d’'un pourcentage de 4 % du prix de vente en cas de
vente personnelle du bien immobilier sans qu’elle n’y joue aucun role, ce qui, s’il en est besoin, témoigne
de I'exploitation par la défenderesse de sa qualité de professionnelle et de la confiance du demandeur
pour réclamer des sommes qui constituent un enrichissement sans cause et qui n’ont aucun rapport avec
I'accord et la volonté des parties de les payer, si le contrat de courtage régi par les articles 405 a 421 du
Code de commerce a été défini a 'article 405 comme étant un contrat par lequel le courtier est chargé
par une personne de rechercher une autre personne pour établir une relation entre elles en vue de la
conclusion d’'un contrat, le role du courtier ou du client doit étre positif en ce qui concerne la recherche
d’'un cocontractant ou la médiation dans les négociations de vente et d’achat ou le rapprochement de
deux personnes qui ne se connaissent pas pour leur donner la possibilité de conclure un accord, ce qui
n’est pas le cas en 'espece, d’autant plus que la date de vente du bien immobilier a eu lieu pendant la
période du coronavirus, ou tous les services administratifs, publics et privés, les entreprises et les
personnes étaient en état de confinement et en état d’exception et a supposer qu’elle ait continué a
exister, elle était empéchée d’exercer toute activité, et par conséquent, toute rémunération que la
défenderesse souhaite percevoir du demandeur, le contrat de courtage étant un contrat a titre onéreux,
elle n’a droit a la rémunération que si le contrat pour lequel elle a servi d’intermédiaire est conclu ou en
raison des informations qu’elle a fournies aux parties, comme le prévoit I’article 415 du Code de
commerce, et a supposer que le mandat donné par le demandeur a la défenderesse soit un mandat a
commission soumis aux dispositions de l'article 423 du Code de commerce, le mandataire a commission
n’a droit a la rémunération qu’en cas de conclusion du contrat avec un tiers, et que les dispositions
relatives a la protection du consommateur sont d’ordre public et que le tribunal peut les soulever d’office
pour protéger la partie faible, qui est le demandeur en 1’espece, car la loi relative a la protection du
consommateur a considéré comme abusive toute clause qui n’a pas été négociée et qui a été rédigée a
I’avance par le professionnel, ce qui est le cas en 1'espece, la clause qui a pour objet ou pour effet de
créer un déséquilibre significatif entre les droits et obligations des parties au contrat au détriment du
consommateur est abusive et entraine la nullité conformément a l’article 16 de la loi 08/31, notamment
'obligation pour le consommateur d’exécuter son obligation méme si le fournisseur n’a pas exécuté ses
obligations, paragraphe 15 de l'article 18, comment est-il concevable d’exiger une commission pour un
service qui n’a pas été rendu, et encore moins d’exiger un pourcentage de 4 % du prix total de vente,
alors que le principe est que la rémunération est due en contrepartie de ’effort fourni et selon la nature
de 'opération et la coutume, alors que le demandeur est celui qui s’est chargé de trouver I’acheteur et a
conclu la vente avec lui sans la moindre intervention de la défenderesse et que 1’acheteur est prét a
comparaitre devant le tribunal pour le confirmer, et comment est-il concevable qu’'une clause soit insérée
dans laquelle un pourcentage de 1,5 % est fixé en cas de recherche d'un acheteur par la défenderesse, et
il apparaitra au tribunal que la différence de pourcentage de 4 a 1,5 est une exploitation de la situation
professionnelle au détriment du consommateur et une Iésion dans la relation contractuelle qui justifie de
remettre les choses en 1'état et de prononcer la nullité de la clause du mandataire a cet égard prévue a
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I'article 4 du mandat, et que le tribunal de premiere instance, a supposer qu'’il applique la clause
susmentionnée, 1'a appliquée de maniére erronée en condamnant le demandeur a payer un pourcentage
de 4 % du prix, alors qu'il est établi que le vendeur paie un pourcentage de 1,5 % et que le reste, soit 2,5
% du prix de vente, est payé par I'acheteur et ainsi, le tribunal, en condamnant le demandeur a payer la
totalité du montant, lui cause un préjudice et lui impose de payer ce qu’il n’est pas tenu de payer, et
encore moins la défenderesse doit-elle réclamer le paiement a I’acheteur et non au vendeur, et que
I'interprétation de la défenderesse de I’expression « exclusive » est également erronée, car 1'exclusivité
vise les tiers, agences immobiliéres ou courtiers immobiliers, et ne vise pas le demandeur qui vend son
bien immobilier par ses propres moyens, et que le 1égislateur a été sage lorsqu’il a prévu au paragraphe
3 de l'article 415 du Code de commerce que si la rémunération convenue pour le courtier est supérieure
a ce qu’exige le service fourni, il peut étre demandé de la réduire et ainsi, il apparait au tribunal que le
sens de la réglementation du contrat de courtage et son inscription parmi les contrats nommeés est de
réglementer une relation contractuelle qui est généralement caractérisée par un déséquilibre entre les
parties au contrat et que la commission ou la rémunération doit étre proportionnelle au type de service, a
I’effort et a la contrepartie fournis par l'intermédiaire et dont 1’existence est liée a celle-ci, et par
conséquent, réclamer quelque chose qui n’est pas di constitue un enrichissement sans cause, demandant
au tribunal de déclarer 1'acte d’appel recevable et au fond d’annuler le jugement attaqué en ce qu'il a
condamné le défendeur a payer la somme principalement le renvoi du dossier au tribunal de commerce
de Rabat pour qu'il statue a nouveau en respectant les droits de la défense et le principe du double degré
de juridiction, et subsidiairement, apres avoir statué, de prononcer la nullité des clauses abusives
contenues dans le contrat de mandat de vente relatif a 1’exclusivité et aux obligations du demandeur a
I'article IV avec rejet de la demande et tres subsidiairement de réduire le montant alloué qui est di au
cas ou le tribunal jugerait le contraire de ce que le demandeur a soutenu et en application des
dispositions de l’article 415 du Code de commerce a la somme de 10 000 dirhams et de condamner la
défenderesse aux dépens.

Vu le mémoire en réponse produit par la défenderesse par 'intermédiaire de son avocat a 'audience du
05/09/2022, dans lequel il est indiqué que la partie appelante a fondé son recours, aprés avoir exposé un
résumé des faits qui ont marqué le dossier en premiere instance, sur le fait que le jugement attaqué est
mal motivé et sans fondement en ce qu’il a statué, demandant son annulation, et que ce que la partie
appelante a soulevé a déja été examiné et motivé par le jugement de premiere instance par une
motivation 1égale solide, et que le tribunal, en se référant au jugement attaqué et a ses pieces,
notamment le contrat en date du 12/07/2019 conclu entre la demanderesse et la partie appelante,
constatera a travers ses clauses que la partie appelante a chargé exclusivement la demanderesse, en la
personne de son représentant légal, de servir d’intermédiaire pour la vente du bien immobilier qui en fait
'objet, et qu’en se référant aux dispositions de l’article 230 du Code des obligations et des contrats, les
obligations contractuelles valablement formées tiennent lieu de loi a ceux qui les ont faites et ne peuvent
étre annulées que par leur consentement mutuel ou dans les cas prévus par la loi, et que la partie
appelante, en vendant le bien immobilier susmentionné qui fait 1’objet du contrat conclu, a donc annulé
unilatéralement ce contrat et violé les dispositions de 1’article 230 du Code des obligations et des
contrats, de sorte qu’il doit respecter ce qui a été convenu avec la demanderesse, demandant la
confirmation du jugement de premiere instance en tout ce qu’il a statué concernant les frais de courtage
et la condamnation de I'appelant aux dépens.

Vu l'inscription du dossier a plusieurs audiences, dont la derniere était ’audience du 24/10/2022, il a été
trouvé au dossier une note de renvoi a M. Fouad El Majdoub, il a donc été décidé de mettre le dossier en
délibéré en vue de rendre la décision a ’audience du 21/11/2022.

Par ses motifs
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Attendu que le demandeur a soulevé les moyens d’appel exposés ci-dessus.

Attendu que, concernant le moyen tiré de la violation des droits de la défense au motif que le tribunal qui
a rendu le jugement attaqué s’est contenté de notifier les parties apres ’expiration du délai de recours
contre le jugement statuant sur sa compétence matérielle par le greffe, alors qu’elles ont un domicile fixe
dans le ressort, il est rejeté, car il ressort des pieces du dossier de premiére instance que le tribunal a
convoqué le demandeur a l’audience du 7/3/2022, de méme que le tribunal a convoqué son avocate et
qu’elle a été notifiée a son cabinet par le greffe parce qu’elle n’a pas indiqué de cabinet d’avocat dans le
ressort du tribunal de commerce de Rabat, conformément a 1’article 38 de la loi relative a la profession
d’avocat.

Attendu que, concernant le moyen tiré du défaut de motivation équivalent a son absence, la loi relative a
la protection du consommateur n’est pas applicable en 1’espece, car il s’agit d'un contrat de courtage, qui
est I'un des contrats commerciaux nommés, et d’autre part, le demandeur n’a pas la qualité de
consommateur au sens de l'article 2 de la loi relative a la protection du consommateur.

Attendu que s'il est établi que le demandeur s’est engagé dans le contrat conclu avec la défenderesse a
payer la commission de courtage fixée a 1,5 % de la valeur d’achat, TVA de 20 % en sus, et qu’en cas de
vente personnelle du bien immobilier pendant la durée du contrat entre lui et I’'agence immobiliere, il
s’engage a lui payer une commission de courtage fixée a 4 % de la valeur d’achat, TVA de 20 % en sus, et
comme il est établi 1également, notamment par I'article 230 du Code des obligations et des contrats, que
le contrat est la loi des parties et que celui qui s’est engagé a quelque chose y est tenu, mais comme il
s’agit d’un contrat de courtage, il est soumis aux dispositions particuliéres du Code de commerce, dont
notamment 'article 415, dont il ressort que le courtier a droit a la rémunération si le contrat pour lequel
il a servi d’intermédiaire est conclu ou en raison des informations qu’il a fournies aux parties, de méme
que si la rémunération promise au courtier est supérieure a ce qu’exige le service fourni, il peut étre
demandé de la réduire, sauf si la rémunération a été fixée ou payée apres la conclusion du contrat, ce
dont il ressort que la rémunération est due en contrepartie du service et qu'il est possible de demander la
réduction de la rémunération convenue si elle est supérieure au service fourni, et que la convention d'un
pourcentage de 4 % de la valeur d’achat en faveur de la défenderesse en cas de vente personnelle du
bien immobilier par le demandeur tient lieu de dommages et intéréts pour le préjudice subi par la
défenderesse du fait de sa privation de la commission de courtage concernant le pourcentage que le
demandeur paie ou le pourcentage que 1’acheteur potentiel aurait payé si le contrat de vente avait été
conclu avec l'intervention de la défenderesse, et que si I’article 415 du Code de commerce permet de
réduire la rémunération convenue si le service fourni ne correspond pas a la rémunération convenue, ce
qui peut étre transposé a la réduction de la rémunération qui prend la forme de dommages et intéréts en
cas de non-prestation de service par le courtier pour une raison imputable au vendeur qui a vendu le bien
immobilier personnellement, violant ainsi le contrat conclu avec le courtier, la Cour a décidé de réduire
le montant alloué a 150 000,00 dirhams.

Par ces motifs

La Cour d’appel de commerce de Casablanca, statuant en dernier ressort, publiquement et
contradictoirement,

En la forme : Déclare recevable 1'appel.

Au fond : L’accueille partiellement et confirme le jugement attaqué en ce qu’il a condamné le défendeur
a payer une commission, mais le modifie en réduisant le montant de la commission de courtage allouée a
150 000.00 dirhams et partage les dépens.
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