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Abstract
Mots clés
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construire
Base légale
Article(s) : 260, 618-3 - Dahir du 9 ramadan Source
1331 (12 aout 1913) formant Code des Non publiée

obligations et des contrats

Résume en francais

Le tribunal de commerce, statuant apres renvoi consécutif a I'infirmation par la Cour d’appel d’un
premier jugement déclinatoire de compétence, a été saisi d'un litige relatif a un bien immobilier en cours
d’achevement.

La partie requérante sollicitait la restitution intégrale d’un paiement anticipé consenti avant la
formalisation définitive du contrat, arguant que la défenderesse n’avait pas réalisé, dans le délai imparti,
la seconde tranche d’exécution consistant en I’avancement des travaux - manquement déterminant aux
obligations contractuelles. La demande se fonde également sur I'irrégularité formelle du contrat, celui-ci
n’ayant pas satisfait aux exigences prévues par le régime de la vente d’'immeuble en I’état futur
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d’achévement, notamment en ce qu’il ne comportait pas les mentions obligatoires imposées par l'article
618-3 du DOC.

Apres examen des arguments et des piéces versées, le tribunal a constaté que, en I'absence de réalisation
de la seconde tranche dans le délai fixé, le contrat se trouvait résilié de plein droit.

Par application de l'article 260 du Code des Obligations et des Contrats, et en considération des
dispositions de la législation sur la VEFA - notamment 1’exigence d'un acte préliminaire comportant les
mentions obligatoires (article 618-3) -, le paiement anticipé effectué avant la signature définitive devait
étre déclaré nul. Il en résultait I’obligation de restituer intégralement la somme versée afin de remettre
les parties dans leur situation antérieure.

Par ailleurs, le tribunal a rejeté I’ensemble des prétentions accessoires, notamment celles tendant a
I'obtention d’'un complément de prix, d’intéréts légaux ou d’une pénalité de retard, ces demandes n’ayant
pas trouvé de fondement juridique.
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Version francaise de la décision

Vu l'arrét n° 4208 rendu par la Cour d’appel de commerce de Casablanca le 12 aolt 2024, dans le dossier
n° 2024/8227/4015, lequel, statuant en la forme, a déclaré I’appel recevable et, statuant au fond, a
infirmé le jugement entrepris et renvoyé la cause devant le tribunal de commerce de Casablanca,
juridiction compétente ratione materiae, pour statuer sur la demande, sans condamnation aux dépens ;

Vu la requéte introductive d’instance, présentée par le mandataire du demandeur, et diment enregistrée
au greffe du tribunal de commerce de Casablanca le 23 mai 2024, exposant qu'un contrat n°® 7225-15,
ratifié le 17 mai 2016, a été conclu avec la défenderesse en vue de 'acquisition d’un appartement de 50
m?, situé a Diar Al-Ghufran, Casablanca, que le demandeur a versé un acompte de 40 000,00 dirhams,
que la défenderesse a omis de parachever les formalités de vente, qu’'une mise en demeure
précontentieuse lui a été signifiée le 13 mars 2024, restée sans réponse, et que, nonobstant les
démarches amiables, la défenderesse persiste a refuser la vente, sollicitant en conséquence la
condamnation de la défenderesse a lui restituer la somme de 40 000,00 dirhams, a lui verser 30 000,00
dirhams a titre de dommages et intéréts, outre les intéréts 1égaux a compter du prononcé, une astreinte
de 1 000,00 dirhams par jour de retard, I’exécution provisoire, et la condamnation aux dépens, le tout
étayé par la production d'une copie du contrat de réservation, d'une mise en demeure avec proces-verbal
de signification, et de quittances d’acompte ;

Vu le mémoire en réplique, assorti d'une exception d’incompétence ratione materiae, soulevée par le
mandataire de la défenderesse a I’audience du 16 juillet 2024, arguant de la qualité de consommateur du
demandeur, en application de l'article 2 de la loi n® 31.08 relative a la protection du consommateur,
excluant sa qualité de commergant au sens de l'article 6 du Code de commerce, et de la compétence
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exclusive de la juridiction civile de premiere instance en vertu de l'article 202 de ladite loi, disposition
d’ordre public, sollicitant le déclinatoire de compétence du tribunal de commerce de Casablanca et le
renvoi devant le tribunal de premiére instance civil de Casablanca, et invoquant 1’absence de maturité
des prétentions du demandeur, la tardiveté de la mise en demeure, la péremption du contrat depuis huit
ans en raison de la clause 2.3 relative aux modalités de paiement, prévoyant le versement d’une seconde
tranche de 40 000,00 dirhams avant le 30 mars 2017, sans mise en demeure préalable, la caducité du
contrat en cas de défaut de paiement selon la clause 4 relative aux conditions de financement, la
possibilité pour la défenderesse de retenir 20 % du prix de vente, soit 50 000,00 dirhams, et de réclamer
10 000,00 dirhams supplémentaires a titre d’indemnité, sollicitant le débouté du demandeur et sa
condamnation aux dépens ;

Vu le mémoire apres renvoi, déposée par le mandataire de la défenderesse a I’audience du 2 décembre
2024, réitérant 1'exception de nullité pour vice de forme, d’ordre public, et les arguments précédemment
développés, notamment la tardiveté de la mise en demeure, la péremption du contrat, et les clauses 2.3
et 4 précitées, sollicitant le débouté du demandeur et sa condamnation aux dépens ;

Vu l'instruction de 1'affaire lors de plusieurs audiences, dont celle du 2 décembre 2024, en présence de
M. Douris et M. Walfi, qui ont déposé une mémoire apres renvoi, dont copie a été remise au greffier,
confirmant leurs précédentes écritures, la cloture des débats et la mise en délibéré pour le prononcé du
jugement le 9 décembre 2024 ;

Apres délibération conforme a la loi ;

Sur la forme : la demande ayant été présentée dans le respect des formes légales, elle est déclarée
recevable ;

Sur le fond :

Le tribunal, au regard des pieces du dossier, retient la nullité du paiement effectué le 12 mai 2016,
antérieurement a la signature du contrat de réservation, et prononce la nullité dudit contrat, conclu le 16
mai 2016 et ratifié le 17 mai 2016, ordonnant la restitution par la défenderesse au demandeur de la
somme de 40 000,00 dirhams, la condamnant aux dépens, et rejetant le surplus des demandes.
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