JURISPRUDENCE.ma

Mutation immobiliere :
I’obligation contractuelle de
paiement des charges fiscales
resiste a 1’exception de
prescription quadriennale (Trib.
com. 2024)

Mutation immobiliére : I'obligation contractuelle de paiement des charges fiscales résiste a 'exception de prescription quadriennale (Trib. com. 2024)


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/mutation-immobiliere-lobligation-contractuelle-de-paiement-des-charges-fiscales-resiste-a-lexception-de-prescription-quadriennale-trib-com-2024/

Identification

Ref Jrlrlf};g::;tllg: Pays/Ville N° de décision

33897 Maroc / Casablanca 8521

commerce

D?t? d e N° de dossier Type de décision

décision 6013/8202/2024 Jugement Chambre
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Abstract
Mots clés
Vente immobiliere, Compétence matérielle des
tribunaux commerciaux, Créance fiscale, Effets du
contrat entre parties, Engagement conventionnel, Impot
sur le revenu des plus-values immobiliéres,
Indemnisation contractuelle, Indemnisation du retard,

Theéme Inexécution contractuelle, Inexécution d'un engagement

Execution de I'Obligation, Civil contractuel, Clause fiscale, Mutation immobiliére,

Paiement des charges fiscales, Prescription fiscale,
Prescription quadriennale, Primauté du contrat, Prise en
charge des impositions, Redressement fiscal,
Responsabilité contractuelle, Révision fiscale, Transfert
de droits immobiliers, obligation contractuelle, Acte
notarié

Base légale

Article(s) : 230 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12

aolt 1913) formant Code des obligations et des

contrats

Article(s) : 123 - Dahir n°® 1-00-175 du 28

moharrem 1421 (3 mai 2000) portant Source
promulgation de la loi n° 15-97 formant code de Non publiée
recouvrement des créances publiques

Article(s) : 5 - Dahir n° 1-97-65 du 4 kaada

1417 (12 février 1997) portant promulgation de

la loi n°® 53-95 instituant des juridictions de

commerce

Résume en francais

Par acte notarié, la société demanderesse a cédé a la société défenderesse une quote-part indivise d'un
bien immobilier agricole, en stipulant expressément a la charge de 1’acquéreur 1'obligation de supporter
I'intégralité des taxes fonciéres futures et, notamment, la totalité de I'imp6t sur le revenu relatif aux
profits fonciers et toutes taxes additionnelles susceptibles d’étre exigées par 1’administration fiscale en
cas de révision ultérieure. A la suite d’un avis de redressement fiscal notifié le 21 novembre 2023, la
demanderesse s’est vu réclamer par I’administration fiscale un montant global de 577 986,99 dirhams au
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titre des profits fonciers et pénalités afférentes.

Face au refus de la défenderesse d’honorer ses obligations contractuelles malgré mise en demeure, la
demanderesse a sollicité judiciairement sa condamnation au paiement direct de ces sommes a
I’administration fiscale ainsi qu'un dédommagement du préjudice subi du fait du retard. En défense, la
société défenderesse contestait la compétence matérielle du tribunal de commerce au motif que la
demande relevait d’'un litige civil, et soutenait en outre la prescription quadriennale des sommes
réclamées par ’administration fiscale en vertu de l’article 123 de la loi relative au recouvrement des
créances publiques, affirmant des lors étre déchargée de toute obligation.

Saisie de ces moyens, la juridiction a d’abord affirmé sa compétence matérielle aprés renvoi expres par la
Cour d’appel de Casablanca, considérant que l'obligation litigieuse découlait d’'un acte contractuel
spécifique, justifiant ainsi la compétence commerciale. Sur le fond, elle a écarté I’argument tiré de la
prescription quadriennale de l'article 123 de la loi relative au recouvrement des créances publiques,
précisant que 1'objet du litige ne concernait pas une contestation des opérations de recouvrement fiscal,
mais une demande en exécution d'une obligation contractuelle clairement stipulée.

Fondant sa décision sur l'article 230 du Dahir des obligations et contrats, le tribunal a jugé que la société
défenderesse demeurait liée par I'engagement contractuel d’assumer l'intégralité des sommes réclamées
par l'administration fiscale suite a la révision du profit foncier. Relevant par ailleurs que le défaut
d’exécution par la défenderesse avait généré un préjudice avéré pour la demanderesse, il a condamné la
défenderesse au paiement des sommes réclamées au profit de I’administration fiscale ainsi qu’a verser a
la demanderesse une indemnité de 10 000 dirhams au titre du retard dans 1’exécution de ses obligations.
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Version francaise de la décision

Attendu que, sur le fondement du jugement rendu par cette juridiction le 12 février 2024, sous le numéro
1513 dans le dossier n°® 2023/8202/13475, statuant sur la compétence d’attribution pour connaitre de la
demande et réservant I’'examen des dépens ;

Attendu que, sur le fondement de I’arrét exceptionnel rendu par la Cour d’appel de Casablanca le 24 avril
2024, sous le numéro 2193 dans le dossier n°® 2024/8227/2189, statuant en la forme : recevabilité de
I'appel, et au fond : confirmation du jugement attaqué et renvoi du dossier a la juridiction commerciale
de Casablanca pour compétence d’attribution, sans dépens ;

Attendu qu’en vertu de l'acte introductif d’instance présenté par le mandataire de la demanderesse
aupres du tribunal, assorti de 1’assignation introductive d’instance et déposé a son greffe le 11 décembre
2023, il a été exposé que, le 26 juillet et le 16 aolit 2017, la demanderesse avait conclu avec la
défenderesse, société « AF3 », un acte notarié portant cession de ses droits indivis immobiliers, détenus a
hauteur de 286208/4992000, en faveur de la défenderesse, droits portant sur le bien dénommé « Al Rmila
3 », objet du titre foncier n°® X, situé dans la commune de Ouled Azouz, province de Nouacer Mediouna,
Dar Bouazza, consistant en un terrain agricole d’une superficie de 14 hectares et 21 ares, et que la
demanderesse avait accompli les formalités de déclaration relatives a I'impot sur le revenu au titre des
plus-values immobilieres dans le délai 1égal de 30 jours suivant la date de cession, s’acquittant du
montant correspondant, mais qu’elle avait été surprise, le 21 novembre 2023, par une notification de
I’administration fiscale lui réclamant un montant total de 577 986,99 dirhams au titre de la révision
fiscale, comprenant la somme principale de 329 956,00 dirhams, assortie des intéréts légaux, pénalités,
majorations pour paiement tardif et astreintes, fixés a 248 030,99 dirhams ; qu’elle avait mis en demeure
la défenderesse d’appliquer les stipulations de 1’acte notarié, notamment la clause 14 « clause de prise en
charge », aux termes de laquelle 'acquéreur s’engageait expressément a supporter intégralement et
exclusivement les taxes fonciéres non baties (TNB) dues sur le bien vendu, ainsi que I'imp6t sur le revenu
relatif aux plus-values immobilieres et toutes taxes additionnelles susceptibles d’étre exigées par
I'administration fiscale en cas de controle ultérieur, s’engageant également a prépayer cet imp6t, ce qui
deviendrait une charge personnelle de l'acquéreur, libérant ainsi totalement la venderesse de toute
responsabilité conformément a I'article 230 du Code des obligations et contrats ;

Attendu que, compte tenu de I'inaction persistante de la défenderesse malgré mise en demeure, la
demanderesse a sollicité judiciairement sa condamnation au paiement direct a ’administration fiscale de
la somme de 577 986,99 dirhams ainsi qu’au paiement d’une indemnité fixée a 20 000,00 dirhams au titre
du préjudice résultant du retard, outre les intéréts légaux a compter du 8 novembre 2017 jusqu’a
I'exécution du jugement, assorti de 1’exécution provisoire et de la condamnation de la défenderesse aux
dépens ;
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Attendu que, par mémoire distinct, la défenderesse a soulevé I'incompétence matérielle du tribunal de
commerce, estimant que le litige releve de la compétence exclusive des juridictions civiles en vertu de
l'article 5 de la loi n° 53.95 relative aux tribunaux commerciaux, contestant par ailleurs le bien-fondé de
la réclamation fiscale en invoquant la prescription quadriennale prévue par l'article 123 du Code de
recouvrement des créances publiques, et arguant que le paiement effectué par la demanderesse était
intervenu hors délai de prescription, la défenderesse soutenant de surcroit ne pas avoir mandaté la
demanderesse a négocier avec I’administration fiscale ;

Attendu que le tribunal, apres avoir retenu sa compétence matérielle suite au renvoi expres par la Cour
d’appel, a écarté le moyen tiré de la prescription quadriennale, considérant que le litige portait
exclusivement sur 1’exécution d'une obligation contractuelle et non sur une contestation d’opérations de
recouvrement de créances publiques ;

Attendu que le tribunal a relevé que les conventions légalement conclues entre les parties tiennent lieu
de loi a leur égard conformément a I'article 230 du Code des obligations et contrats, et que I’'engagement
contractuel de la défenderesse demeurait valable et devait étre exécuté intégralement ;

Attendu que le tribunal a considéré fondée la demande d’indemnisation présentée par la demanderesse
au titre du préjudice résultant du retard d’exécution des obligations contractuelles par la défenderesse ;

PAR CES MOTIFS :
Le tribunal, statuant publiquement, contradictoirement et en premier ressort :
En la forme, déclare la demande recevable ;

Au fond, condamne la société défenderesse « AF3 », représentée par son représentant légal, a payer
directement a ’administration fiscale la somme de 577 986,99 dirhams, ainsi qu’a verser a la
demanderesse une indemnité fixée a 10 000,00 dirhams au titre du préjudice résultant du retard dans
I’'exécution de ses obligations ;

Ordonne I'exécution provisoire de cette décision ;
Condamne la défenderesse aux dépens ;

Rejette toutes autres demandes plus amples ou contraires.
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