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Identification
Ref Juridiction Pays/Ville N° de décision
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N° de dossier
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Chambre

29/10/2018 6159/1201/2018 Arrét
Abstract
Mots clés
Vente en I'état futur d’achevement, Retard de
livraison, Privation de jouissance, Obligation de
Théme délivrance, Nullité du compromis d’arbitrage, Non-

respect du délai contractuel, Jonction de procédures,
Indemnisation du préjudice, Exécution forcée,
Exécution du contrat de vente, Droit a réparation,
Dommages-intéréts pour retard, Dommages-intéréts
pour privation d'exploitation, Contrat de réservation,
Connexité, Clause compromissoire

Vente en l'état futur d'achévement, Droits réels -
Foncier - Immobilier

Base légale

Article(s) : 50 -110-134 - 306 - 315- 317 - 328 -

429 - Dahir portant loi n°® 1-74-447 du 11 ramadan

1394 (28 septembre 1974) approuvant le texte du Source
code de procédure civile (CPC) Non publiée
Article(s) : 230 - 255 - 259 - 261 - 263 - 264 - 263 -

498 - 499 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12 aolit

1913) formant Code des obligations et des contrats

Résume en francais

La demanderesse avait acquis une villa en 1’état futur d’achevement moyennant un prix de 5.885.000
dirhams, avec un engagement de livraison au plus tard en décembre 2011. Le contrat définitif fut signé
en janvier 2014, mais la remise des clés n’est intervenue qu’en juillet 2016, apres une procédure
judiciaire ayant contraint la venderesse a exécuter son obligation.

Face a cette exécution tardive, I'acquéreur avait intenté deux actions : 1'une en indemnisation du retard
d’exécution, l'autre en réparation du préjudice lié a la privation de jouissance du bien. En premiere
instance, le tribunal a ordonné la jonction des deux procédures et a rejeté les demandes pour
irrecevabilité. L’appelant a contesté la jonction, faisant valoir la différence de cause entre les deux
prétentions, et a en outre soulevé la nullité de la clause compromissoire figurant dans le contrat de vente.

La cour d’appel a validé la jonction des deux affaires au regard de 1'unité des parties, de 1'objet
(indemnisation) et de la connexité des faits, sur le fondement de I’article 110 du Code de procédure
civile. Toutefois, elle a fait droit au moyen tenant a la nullité de la clause d’arbitrage, celle-ci ne
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satisfaisant pas aux exigences de l'article 317 dudit code, faute de mention des modalités de désignation
des arbitres.

Sur le fond, la cour a constaté que la venderesse, bien que tenue par un délai contractuel ferme, n’a
procédé a la remise effective du bien que plus de quatre ans apres le terme convenu, et ce sans
justification valable. Elle a jugé que ce comportement constituait un empéchement fautif a la jouissance
du bien acquis, privant le propriétaire de ses prérogatives. Sur la base des articles 263, 498 et 499 du
Code des obligations et des contrats, elle a évalué le préjudice global a 700.000 dirhams.
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Version francaise de la décision

Vu la requéte d’appel, I'arrét attaqué, les conclusions des parties et I’ensemble des pieces déposées au
dossier.

Vu le rapport de 1'expert-conseil désigné, dont la lecture n’a pas été effectuée, avec dispense par le
président.

Et appliquant les dispositions de I’article 134 et suivants, de I'article 328 et suivants, ainsi que de

l'article 429 du Code de procédure civile.
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Vu le mémoire d’appel, dont les frais judiciaires ont été acquittés en date du 09/07/2018, présenté par
I’avocate (R) agissant pour le compte de Monsieur (M) qui fait appel du jugement interlocutoire, appelant
ladite décision interlocutoire, par laquelle le dossier 2018/1201/80 a été joint au dossier 2018/1201/70, ce
dernier étant considéré comme principal aux fins d’une décision unifiée, et contestant simultanément
I'arrét de premiere instance rendu par le Tribunal de premiere instance civil de Casablanca sous le
numéro 1759 en date du 18/04/2018 dans les deux dossiers civils inscrits sous les numéros 2018/1201/70
et 2018/1201/80, lequel a statué, en forme, par le rejet de la demande et la condamnation de son
déposant aux dépens.

Exposé des faits :

Attendu qu'’il ressort des pieces du dossier et de I’arrét attaqué que, le 30/11/2017, le demandeur, par
I'intermédiaire de son mandataire, a déposé un mémoire introductif d’instance, dont les frais judiciaires
ont été acquittés, devant le Tribunal de premiere instance civil de Casablanca, exposant, par ce mémoire,
qu'il avait acheté, aupres de la défenderesse, la villa n°327 pour un prix total de 5.885.000,00 dirhams,
dans le cadre des dispositions de la loi n°44.00 relative a la vente d'immeubles en I'état d’achevement, et
que les parties avaient conclu le contrat définitif en date du 23/01/2014, alors que la défenderesse ne lui
avait remis I'objet vendu qu’en date du 14/07/2016, apres que 'opposant ’elit assignée en justice pour la
remise des clés, et que I'opposant avait adressé a la défenderesse une notification, signifiée par huissier
de justice en date du 04/11/2014, sollicitant, en application des dispositions de I’article 618-12 de la loi
44.00 relative a la vente d’immeubles en 1'état d’achevement, la condamnation de la défenderesse a
exécuter a I’égard du demandeur le paiement de dommages-intéréts pour le retard dans I’exécution, a
hauteur de 1.058.500,00 dirhams, avec exécution provisoire et intéréts légaux a compter de la date du
jugement jusqu’a son exécution, et a la faire supporter les dépens ;

Attendu qu’en outre, I'opposant, le 04/12/2017, a déposé un second mémoire introductif ayant ouvert le
dossier 2018/1201/80, exposant qu'il avait conclu, avec la défenderesse, un contrat de vente en date du
23/01/2014, par l'intermédiaire de son représentant légal, portant sur la villa sise a 1’adresse
susmentionnée et décrite dans le contrat précité, laquelle fut enregistrée par acte notarié sous le numéro
54713/63, contre un prix total de 5.885.000,00 dirhams, et que, bien que la défenderesse ait établi le
contrat de vente et percu le prix, elle ne lui avait remis 1'objet vendu qu’en date du 14/07/2016, privant
ainsi I'opposant de I’exploitation de son bien depuis le mois de janvier 2014 jusqu’au mois de juillet 2016,
et sollicitant la condamnation de la défenderesse a lui verser des dommages-intéréts pour privation
d’exploitation a hauteur de 930.000,00 dirhams, a titre préliminaire, et, avant d’entrer en matiere,
I'expertise d’un expert en immobilier en vue d’évaluer la valeur de 1'exploitation de I'immeuble objet du
contrat conclu entre les parties, tout en se réservant le droit de formuler ultérieurement ses demandes
finales apres réalisation de 1'expertise, et a la faire supporter les dépens ; Attendu qu’apres I’achevement
des formalités, il a été rendu l'arrét attaqué, dont le dispositif est énoncé ci-dessus.

Motifs de I’appel :

Attendu que l'appelant reproche a l'arrét de premiere instance d’'étre dépourvu de fondement et de violer
la loi aux articles 264, alinéa 3, 50 et 110 du Code de procédure civile, ainsi que les articles 230, 255,
259, 261 et 263 du Code de procédure civile et du droit civil, et de présenter un manque de motivation ;

Attendu qu’en se référant au mémoire introductif de chaque instance, il ressort que le dossier
2018/1201/70 vise a condamner la défenderesse a exécuter a I’égard de I'opposant le paiement de
dommages-intéréts pour le retard dans I’exécution du contrat de vente conclu entre elles, tandis que
1'objet du dossier 2018/1201/80 concerne 1'indemnisation pour privation d’exploitation, dans la mesure ou
I'opposant est devenu propriétaire de la villa objet du litige dés le mois de janvier 2014, date a laquelle le
contrat définitif a été conclu, mais ne 1'a regue qu’en date du 14/07/2016, comme il ressort du proces-
verbal de remise des clés ;
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Attendu que la demande tendant a obtenir des dommages-intéréts pour le retard dans I’exécution de
I'obligation est distincte de celle tendant a obtenir une indemnisation pour privation d’exploitation, et
que le délai d’exécution avait été fixé et accepté par les deux parties dans le contrat conclu entre elles,
de sorte que la défenderesse se trouve en situation de défaillance des I’échéance prévue dans l’acte
constitutif de 1'obligation, conformément a I’article 255 du Code de procédure civile, et que 1’opposant est
en droit de prétendre a des dommages-intéréts, soit en cas de non-exécution de 1’obligation, soit en cas
de retard dans son exécution ;

Attendu que l'objet et la cause de la demande appartiennent aux parties, et que, bien que 1'unité des
parties soit réunie en I’espéce et que 1’objet des deux demandes soit I'indemnisation, les causes des deux
demandes different I'une de I’autre, et que la cour, en déclarant que les conditions d’agrégation des
dossiers étaient réunies sans en préciser les motifs, a violé les dispositions de I'article 50 du Code de
procédure civile en omettant de mentionner les éléments sur lesquels elle s’est fondée pour agréer
I’agrégation ;

Attendu que 1'opposant reproche également a 1’arrét d’appel de méconnaitre les dispositions de I'article
306 et suivants du Code de procédure civile, et soutient que la clause d’arbitrage est contraire aux
dispositions des articles 315 et 317 du méme code, lesquels exigent, sous peine de nullité, que la clause
d’arbitrage prévoie soit la désignation du ou des arbitres, soit la méthode de leur désignation, or la
convention figurant dans le contrat liant les parties ne comporte ni I'une ni I’autre, de sorte que ladite
clause d’arbitrage tombe sous le coup de la nullité, comme il I’a fait valoir ;

Attendu qu'il n’existe, parmi les dispositions 1égales relatives a la procédure arbitrale, aucune exigence
d’adopter une procédure particuliére avant de recourir a la justice pour I’exécution de la clause ou du
contrat d’arbitrage, sauf convention contraire entre les parties dans le contrat d’arbitrage, et que le
législateur n’a prévu aucune sanction en cas de désignation de 1’organe arbitral par I'une ou par les deux
parties, ou par un accord entre elles dans le contrat d’arbitrage, de sorte que le 1égislateur laisse aux
parties le choix de désigner elles-mémes l'organe arbitral, au moment méme ou elles choisissent la
procédure arbitrale, comme ce droit leur est conféré, avant de saisir le président du tribunal, en cas de
litige ;

Attendu que la défenderesse a refusé de suivre la procédure arbitrale, en dépit de la notification faite de
la volonté de 1'opposant de recourir a cette procédure, ce qui fait que 1’'opposant a opté pour la clause
d’arbitrage et a, de son coté, désigné un arbitre, en en ayant informé la défenderesse, et qu’en droit il
n’est pas requis, sous peine de nullité de la procédure judiciaire, de saisir le président du tribunal pour la
désignation d’un arbitre, dés lors que la défenderesse a été informée, et que 1'expert, Monsieur (S), a été
désigné en qualité d’arbitre, de sorte que l'arrét attaqué est juridiquement inexact, et que I’argument
soulevé par l'opposant concernant la nullité de la clause d’arbitrage est fondé en droit ;

Attendu que 1'opposant se réserve le droit de présenter, en phase d’appel, I’ensemble des moyens et
demandes non exclus par la loi, lesquels constituent une défense de la demande initiale directement
dérivée de celle-ci et visant les mémes finalités, bien qu’ils soient fondés sur des motifs et causes
différents, et ce, en redéfinissant ses prétentions initiales présentées dans le dossier n°2018/1201/70, en
affirmant qu’il réclame des dommages-intéréts pour le retard dans I’exécution de 1'obligation du mois de
décembre 2011 au mois de janvier 2014, conformément aux regles générales de droit, en confirmant le
montant initialement réclamé, et en sollicitant le jugement en conséquence ; Attendu que 1'opposant
demande le rejet de 1'arrét de premiere instance en ce qu'il avait agréé I’agrégation des deux dossiers,
apres que le jugement les avait séparés pour absence de justification, I’annulation de ’arrét attaqué en
ce qu'il avait agréé 1'agrégation du dossier 2018/1201/80 au dossier n°2018/1201/70, apres que le
jugement les avait séparés pour absence de justification, I’annulation de 1’arrét d’appel en ce qu’il avait
rejeté la demande, ainsi que le renvoi des dossiers au Tribunal de premiere instance pour étre jugés
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séparément, conformément a la loi, Attendu qu'’il est joint aux présentes piéces une copie de l'arrét
attaqué, une copie du mémoire d’appel et une copie du contrat de cession.

Vu la note en défense déposée par la défenderesse par I'intermédiaire de son avocat lors de I’audience
du 22/10/2018, dans laquelle il était indiqué que les conditions d’agrégation des deux dossiers étaient
réunies en 1’'espece en raison de 1'unité de 1’objet, de la cause et des parties, et que I’argument soulevé
concernant la nullité de la clause d’arbitrage n’avait pas été soutenu en phase de premiere instance, la
doctrine et la jurisprudence ayant établi que I'argument de nullité de 1’arbitrage doit étre présenté par le
biais d’'un mémoire dont les frais judiciaires sont acquittés et non en tant qu’'exception, de sorte que
I’argument soulevé doit étre écarté deés lors qu’il n’a pas été présenté conformément aux exigences
légales, il est demandé le rejet de 1’appel et 1’adoption de la décision interlocutoire attaquée, dans la
mesure ol elle avait agréé 1’agrégation du dossier n°2018/1201/80 au dossier n°2018/1201/70, en faisant
de ce dernier le principal, ainsi que le rejet de I’appel, la confirmation de 1’arrét attaqué et la
condamnation de I'appelant aux dépens.

Vu que 'affaire est jugée préte a étre examinée, il est décidé de la mettre en délibéré en vue de rendre le
jugement a l’audience du 29/10/2018.

Et, apres délibération, conformément a la loi :
En forme :

Attendu qu’il n’est constaté aucune preuve dans le dossier de la notification de 1’arrét de premiere
instance a l’appelant, I’appel demeure, de ce fait, recevable tant sur le plan de la forme que
conformément aux procédures et conditions requises par la loi.

Au fond :
Attendu que l'appelant a fondé son appel sur les motifs indiqués ci-dessus.
Sur la décision d’agrégation :

Attendu que l'appelant reproche a la défenderesse la violation de 1'obligation découlant du contrat de
vente, et que l'objet des deux demandes, tant en ce qui concerne le retard dans la remise de 1'objet vendu
que le refus de la vendeuse de lui permettre d’en prendre possession, consiste en 1’obtention de
dommages-intéréts pour réparer le préjudice, de sorte que les deux demandes sont intrinsequement
liées,

il s’ensuit que la décision d’agréger les deux demandes est cohérente et conforme aux dispositions de
l'article 110 du Code de procédure civile, sans qu’il y ait violation de la loi.

Sur la nullité de la clause d’arbitrage :

Attendu que l'arbitrage comporte deux aspects, a savoir qu’il puisse étre une clause ou un accord, les
effets juridiques étant différents pour chacun d’eux ; la clause d’arbitrage est la disposition du contrat
par laquelle les parties conviennent de recourir a l'arbitrage comme moyen de résoudre les litiges
susceptibles de survenir entre elles, tandis que 1’accord d’arbitrage est ’engagement par lequel les
parties s’obligent a soumettre le différend a une instance arbitrale ; et, des lors que le contrat de vente
liant les parties reléve de la clause d’arbitrage, I’article 317 du Code de procédure civile exige, sous
peine de nullité, que ladite clause prévoie soit la désignation du ou des arbitres, soit la méthode de leur
désignation, ce que n’énonce pas la clause d’arbitrage stipulée dans le contrat de vente.

Attendu qu’en outre, les dispositions de l’article 327 du Code de procédure civile, qui concernent 1’accord
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d’arbitrage et non la clause d’arbitrage, disposent ce qui suit : « Lorsque 1'on soumet un différend a une
instance arbitrale en application d'un accord d’arbitrage a I’examen de I'une des juridictions... », ce qui
n’est pas réalisé en ’espece, il s’ensuit que 1’'organisation des effets juridiques de 1’accord d’arbitrage par
I'arrét de premieére instance, sans tenir compte de ceux relatifs a la clause d’arbitrage, est juridiquement
inexact, et que I'argument de 1’appelant concernant la nullité de la clause d’arbitrage est fondé en droit.

Sur l'indemnisation du préjudice :

Attendu qu’en se fondant sur l'effet suspensif de ’appel et sur le retour de la cour aux pieces du dossier,
notamment le contrat de réservation en date du 20/06/2008, il apparait que la défenderesse s’était
engagée, dans son article 4, a remettre 1’objet vendu a la fin du mois de décembre 2011, mais qu’elle a
manqué a cette obligation et n’a pas honoré son engagement, maintenant ainsi une attitude passive a
I'égard de I'appelant, et ce, malgré la signature du contrat définitif de vente en date du 23/01/2014 et la
réception du prix de vente, et malgré sa notification en date du 04/11/2014, n’ayant remis I’objet vendu
qu’'en date du 14/07/2016 en exécution de la décision rendue par le Tribunal de commerce d’appel en
date du 12/04/2016 sous le numéro 237316/8511/3650 dans le dossier n°2016/8225/383, selon le dossier
de notification et d’exécution, et qu’en raison du non-respect par la défenderesse du délai convenu avec
I'acheteur et de son retard dans 1’exécution de son obligation, et de son refus de permettre a I’appelant
de prendre possession de I'objet vendu malgré 1’exécution de son obligation, et ce, sans motif 1égitime,
cela constitue un abus, une atteinte et une privation du droit du propriétaire de jouir de son bien et de
I’exploiter aux fins qui lui étaient destinées, occasionnant ainsi une perte de capital financier et un
manque a gagner pendant toute la durée de la privation, laquelle excede quatre ans ;

Attendu que l'obligation du vendeur de remettre I’objet vendu est une branche de son obligation de
transférer la propriété, une obligation d’atteindre un résultat, et que la remise s’opére lorsque le vendeur
se décharge de 1'objet vendu et le met a la disposition de 1’acheteur afin qu’il puisse en prendre
possession sans entrave, comme le prévoient les articles 498 et 499 du Code de procédure civile ;
Attendu qu’apres avoir constaté la violation sous ses deux aspects par la défenderesse, il est établi que
I'appelant a le droit de réclamer des dommages-intéréts pour le préjudice subi, conformément a l'article
263 du Code de procédure civile, et qu’en raison du pouvoir discrétionnaire de la cour, s’appuyant sur les
piéces du dossier et afin de réparer le préjudice ultérieur subi par ’appelant, il est fixé le montant total
des dommages-intéréts a 700.000 dirhams, et que la défenderesse doit étre condamnée aux dépens.

Pour ces motifs, La Cour d’appel, siégeant en audience publique et définitive,
En forme, déclare 1'appel recevable.

Au fond, annule l'arrét de premiere instance et, en appel, condamne la défenderesse a verser a
I'appelant la somme de 700.000 dirhams a titre de dommages-intéréts globaux, tout en la condamnant
aux dépens.

Il est ainsi rendu le présent arrét, le jour, le mois et I'année susmentionnés, en audience ordinaire, au
siege de la Cour d’appel de Casablanca, sans qu'’il y ait eu changement de formation de la juridiction
pendant les audiences.
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