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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Premiére section, Arrét n° 1/36, rendu le 23-01-2020, dans le
dossier commercial n°® 2018/1/3/1689

Vu la requéte déposée le 17 septembre 2018 par le demandeur susmentionné, par I'intermédiaire de son
avocat Maitre Al Hassan (A.), tendant a la cassation de I’arrét rendu par la Cour d’appel de commerce de
Casablanca sous le n°® 812 en date du 07-02-2017, dans le dossier n°® 4802-8202-2016.

Vu le Code de procédure civile en date du 28 septembre 1978.

Vu I'ordonnance de mise en état et de communication du 02-01-2020.

Vu l'avis de fixation de 1'affaire a 1'audience publique du 23-01-2020.

Vu l'appel des parties et de leurs représentants et leur non-comparution.

Apres la lecture du rapport par Madame la conseillere rapporteure Saadia El Farhaoui et apres avoir
entendu les observations de Monsieur 1’avocat général Rachid Bennani.

Et apres en avoir délibéré conformément a la loi

Il résulte des pieces du dossier et de ’arrét attaqué que le demandeur, Mohamed (B.), a saisi le Tribunal
de commerce de Casablanca d'une requéte dans laquelle il a exposé avoir réservé un appartement dans
le projet « (L.) » développé par la défenderesse, la société (A.), pour un prix total de 717 640,00 dirhams,
dont il a versé 235 646,00 dirhams, le solde devant étre payé lors de la conclusion du contrat définitif. Il a
ajouté que, d'un commun accord entre les parties, I'appartement a été remplacé par un autre de méme
valeur, mais que la défenderesse n'a pas réalisé les travaux et a refusé de restituer le montant des
avances malgré une mise en demeure. II a sollicité, pour ces motifs, la résolution du contrat conclu entre
eux, la condamnation de la défenderesse a lui restituer le montant de 1'avance, et le versement d'une
indemnité de 100 000,00 dirhams. La défenderesse a produit un mémoire en réponse, avec mise en cause
de la société (H. A.), au motif que cette derniere était le maitre d'ouvrage, tandis qu'elle-méme n'était
que sa mandataire. Le tribunal a prononcé un jugement d'irrecevabilité de la demande, lequel a été
confirmé par la Cour d'appel de commerce par son arrét, objet du présent pourvoi en cassation.

Sur les moyens réunis :

Le demandeur au pourvoi fait grief a l'arrét de la violation substantielle du Code de procédure civile et
des droits de la défense, de l'erreur dans la qualification et l'interprétation du contrat, de l'erreur dans
I'application des regles de la preuve, du défaut de base 1égale et du défaut de motivation équivalant a son
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absence. Il soutient que les clauses du contrat indiquent que la défenderesse était chargée d'agir en son
nom propre et pour le compte de sa mandante, (H. A.), pour la commercialisation et la vente des
appartements, en utilisant son propre nom et sa propre marque commerciale, moyennant une
commission, et en assumant personnellement la responsabilité de toutes les ventes et des services apres-
vente conclus avec ses contractants. Des lors qu'elle a utilisé son nom dans les publicités destinées au
public en se présentant comme le maitre d'ouvrage, qu'elle a négocié avec les clients, conclu les contrats
avec eux et recgu les paiements en échange de recus signés et visés par elle, sa relation avec (H. A.)
constitue un contrat de commission. Le demandeur serait par conséquent fondé a poursuivre
personnellement la défenderesse. Dans le méme ordre d'idées, il a soutenu que la mandataire avec
laquelle la société (G. S.), actuellement (A.), a contracté, n'a pas exécuté ses engagements, et que ses
intéréts exigent donc le maintien du mandat jusqu'a la fin de 1'exécution, sans que 1'on puisse lui opposer
la fin du mandat de commission ou la suspension de ses effets. L'engagement du commissionnaire envers
les tiers est en effet indépendant de sa relation avec le commettant ; toute nullité, résolution ou
suspension de cette relation n'affecte pas l'engagement du commissionnaire, qui demeure, en raison de
l'autonomie de la relation entre le commettant et le commissionnaire. En outre, le commissionnaire
agissant en son nom propre et pour le compte de son commettant, il apparait dans le contrat sous deux
aspects : celui de partie principale vis-a-vis du tiers, et celui de mandataire vis-a-vis du commettant. Les
effets du contrat avec le tiers se produisent donc directement a son égard, et il se charge de les
transférer au commettant en vertu du contrat de commission. De plus, le commissionnaire ne peut se
décharger ou se soustraire a sa responsabilité qu'apres avoir notifié ou signifié au demandeur qu'il n'est
plus mandataire ou que le mandat a pris fin pour une raison quelconque. Bien que la cour ait considéré la
relation comme un contrat de commission, elle a, dans le dispositif de son arrét, estimé qu'il s'agissait
d'un mandat ordinaire et n'en a pas tiré les conséquences juridiques. Le demandeur a ensuite invoqué
l'inexécution par la défenderesse de son obligation dans les délais, ce qui devrait entrainer la résolution
de plein droit du contrat de réservation. La cour, en confirmant le jugement d'appel qui a déclaré la
demande irrecevable et en se fondant sur les regus produits, aurait violé 1'article 423 du Code de
commerce.

De méme, le demandeur a soutenu qu'il n'avait pas négocié avec la société (H. A.) la restitution de
I'avance qu'il avait versée, car il n'avait pas assisté a la réunion tenue entre les acquéreurs et ladite
société et n'y était pas représenté, ce qui rend tout accord qui en serait issu inopposable a son égard, en
application des dispositions de l'article 228 du Dahir des obligations et des contrats. Cependant, la cour
n'a pas répondu a ce moyen.

De méme, le demandeur a formulé deux demandes, a savoir la résolution du contrat et la restitution de
I'avance. Cependant, la cour s'est limitée a statuer sur la seconde demande sans examiner la premiere,
violant ainsi l'article 3 du Code de procédure civile.

Le demandeur a également soutenu que les paiements qu'il avait effectués ont été faits directement a (G.
S.), et que (H. A.) a confirmé dans sa réponse n'avoir recu aucune somme de sa part, imputant a la
premiere société la responsabilité de tout manquement. Cependant, la cour n'a pas répondu a ce qu'il a
soulevé a cet égard.

Enfin, le demandeur a invoqué les dispositions de l'article 423 du Code de commerce, qui lui interdisent,
en tant que tiers, de poursuivre le commettant. La cour, en adoptant une solution contraire, aurait violé
ladite disposition. Pour ces motifs, il y a lieu de prononcer la cassation de son arrét.

Mais attendu que la cour d'appel, dans les motifs de l'arrét attaqué, a énoncé que : « Il ressort des
récépissés de réservation de l'appartement objet du litige qu'ils portent en en-téte le nom de la société
(H. A.) et mentionnent qu'ils ont été établis par la société (G. S.) pour le compte de cette derniere,
conformément a l'article 7 du contrat de commercialisation et de vente liant les deux parties. Cela
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signifie que la relation contractuelle a été établie entre I'appelant (le demandeur) et l'intimée ((A.)) en sa
qualité de mandataire de la société (H. A.), et que les actes qu'elle accomplit avec les tiers le sont au
profit de cette derniere, en tant que propriétaire du bien immobilier objet des récépissés de réservation.
Par conséquent, les dispositions de l'article 423 du Code de commerce sont étrangeres a la présente
espéce. En vertu de l'article 921 du Dahir des obligations et des contrats, le mandataire qui contracte en
qualité de mandataire et dans les limites de son mandat n'assume personnellement aucune obligation
envers ceux avec qui il contracte, lesquels ne peuvent exercer de recours que contre le mandant. De
méme, l'article 922 du méme texte dispose que le tiers n'a aucune action contre le mandataire en cette
qualité pour le contraindre a exécuter le mandat, a moins que celui-ci n'ait été également donné dans son
intérét. Sur la base de ce qui précede, le premier juge, en qualifiant la relation liant les parties de mandat
ordinaire, lui a donné la qualification correcte ». Cette motivation est corroborée par les faits du dossier,
dont 1'examen révele en effet que tous les récépissés de réservation invoqués par le demandeur lui-méme
mentionnent, dans leur derniére ligne, qu'ils ont été établis par la société (G. S.) pour le compte de la
société (H. A.), en application des termes du contrat liant les deux parties. Il en ressort que la société (H.
A.), en sa qualité de propriétaire de I'immeuble ou se trouve l'appartement objet de la présente action, a
mandaté la défenderesse, la société (G. S.), pour procéder a la vente. Ceci établit qu'il s'agit d'un mandat
ordinaire, régi par les dispositions de I'article 921 du Dahir des obligations et des contrats, étant donné
que la société (G. S.) a recu des sommes d'argent du demandeur en sa qualité de mandataire de (H. A.)
pour la vente des appartements appartenant a cette derniere et pour son compte. Dés lors qu'elle a agi
dans les limites de son mandat, en vendant lesdits appartements et en transférant les sommes percgues a
la société propriétaire de l'immeuble, elle n'assume personnellement aucune obligation envers le
demandeur, qui ne peut exercer de recours que contre le mandant. En conséquence, la cour a eu raison
d'écarter 1'application des dispositions de l'article 423 du Code de commerce a I'espéce, les conditions de
son application n'étant pas réunies, faute de preuve qu'il s'agissait d'un contrat de commission, et en
I'absence de preuve que la société (G. S.) a contracté en son nom et pour son propre compte avec le
demandeur. Il ne peut donc étre soutenu que la société (G. S.) a un engagement personnel envers lui, ni
que 1'on puisse lui opposer toutes les exceptions découlant de leur relation personnelle. La cour n'était
pas tenue de répondre au moyen tiré de l'inopposabilité au demandeur des conclusions de la réunion
tenue entre les acquéreurs et la société (H. A.) en raison de son absence et de son défaut de
représentation, car elle n'a pas fondé sa décision de confirmation du jugement d'appel déclarant la
demande irrecevable sur ladite réunion. La confirmation de ce jugement a limité son examen a la
recevabilité de la demande et 1'a empéchée de discuter du fond de l'affaire, ce qui rend sans objet le grief
tiré de 'omission de statuer sur la demande de résolution du contrat. Des lors, I'arrét n'a violé aucune
disposition 1égale ni aucun droit de la défense, est fondé sur une base légale et suffisamment motivé, et
les moyens sont dénués de tout fondement.

Par ces motifs

La Cour de cassation rejette le pourvoi en cassation et laisse les dépens a la charge du demandeur.
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