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Version francaise de la décision

Apres en avoir délibéré conformément a la loi,

Attendu que Y.B., par l'intermédiaire de son avocat, a introduit une requéte d’appel en date du
06/01/2022, par laquelle il interjette appel du jugement rendu par le Tribunal de commerce de Rabat n°
3862 en date du 25/10/2021 dans l’affaire n°® 2074/8201/2021, qui a déclaré la demande irrecevable et
condamné le demandeur aux dépens ;

Sur la recevabiliteé :

Attendu que la recevabilité de 1’appel a été prononcée par une ordonnance préliminaire rendue en
I'espéce en date du 19/05/2022 ;

Sur le fond :

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et du jugement attaqué que le requérant Y.B. a précédemment
déposé une requéte introductive d’'instance aupres du Tribunal de commerce de Rabat par l'intermédiaire
de son conseil en date du 14/06/2021, dans laquelle il exposait qu'il avait déposé une plainte aupres de la
police judiciaire, expliquant qu'’il avait contacté le défendeur par téléphone et convenu avec lui de
I’accompagner dans un appartement situé dans la résidence Vidal, rue de la Résistance, quartier de
I’Océan, Rabat, afin de le visiter, ce qui a effectivement été fait, puis s’est rendu avec lui au bureau de
vente de la société en charge de 1’appartement ou il a obtenu les informations nécessaires le concernant ;
qu’ils se sont rencontrés le 27/12/2020, date a laquelle il a souhaité lui remettre une somme d’argent en
contrepartie du service qu'il lui avait rendu, mais que le défendeur a refusé cette somme, lui demandant
une commission de 1,5 %, soit un montant de 30 000,00 dirhams ; que Y.B. a produit un CD contenant
des enregistrements téléphoniques concernant le service de médiation qu'il lui avait fourni ; que, de son
coté, le défendeur a confirmé qu'’il était prét a lui verser une somme d’argent en contrepartie de son
service de médiateur selon ses capacités, sans s’engager sur le pourcentage qui lui était demandé ; que
le CD a été authentifié par un proces-verbal de constat en date du 19/01/2021 ; que Y.B. a ajouté que,
comme il I’avait confirmé devant la police judiciaire, le défendeur lui avait demandé en février 2020
d’acheter un appartement et I’avait accompagné six fois avec sa famille pour visiter trois appartements a
différents endroits jusqu’a ce qu’il se décide pour 'un d’eux, celui situé a 1’adresse susmentionnée ;
qu’apres avoir terminé les procédures de vente, le défendeur ne lui a pas versé ses honoraires, sachant
que la vente a été conclue pour un montant de 2 221 000,00 dirhams, de sorte que la somme qui lui est
due sur la base de 2,5 % est de 55 525,00 dirhams ; c¢’est pourquoi il a demandé que le défendeur soit
condamné a lui payer la somme susmentionnée en plus d’'une somme de 5 000,00 dirhams a titre de
dommages et intéréts, soit un total de 60 525,00 dirhams ; qu’il a joint a sa requéte un proces-verbal
d’information, un proces-verbal de constat de CD et une copie du procés-verbal de la police judiciaire et
de la décision de classement sans suite ;

Et sur la base de la requéte rectificative, dont les frais de justice ont été acquittés, déposée par le
demandeur par l'intermédiaire de son représentant, demandant qu’il lui soit certifié la correction de



I'erreur figurant dans le nom du défendeur en le remplagant par « A.LLF. » et que les dépens soient mis a
la charge de qui de droit ;

Et sur la base du mémoire en défense déposé par le défendeur par I'intermédiaire de son représentant,
expliquant que faute de production par le demandeur d’un contrat de médiation valable en droit dans de
telles actions comme moyen de preuve essentiel, l’action reste irrecevable, demandant principalement
que la requéte soit déclarée irrecevable et subsidiairement se réservant le droit de répondre en cas de
production de nouveaux éléments ;

Et attendu que le Tribunal de commerce de Rabat a rendu le 25/10/2021 le jugement attaqué en appel ;
Moyens d’appel :

Attendu que l'appelant reproche au jugement l'insuffisance de motivation équivalant a son absence et le
défaut de fondement légal, car il a considéré que les moyens de preuve commerciaux ne peuvent étre
opposés a la partie civile et que la compétence matérielle n’appartient pas aux tribunaux de commerce
sans qu’il n'y ait de jugement indépendant a cet effet, et que le jugement attaqué a considéré que le
contrat de courtage est un contrat consensuel qui ne nécessite aucune forme particuliere et ne s’est pas
fondé sur les proces-verbaux de la police judiciaire et a examiné les dispositions des articles 405 et
suivants du DOC, alors que les proces-verbaux de la police judiciaire établis sur la base d'une plainte du
défendeur constituent un aveu et une reconnaissance du fait que I'appelant a effectué un travail pour lui,
et que le proces-verbal de la police judiciaire est une preuve devant la juridiction civile et un acte
authentique émanant d’'un agent public, et que la rémunération du courtier selon la coutume est de 4 %
pour les tribunaux de Kénitra, de 2,5 % pour les tribunaux de Casablanca et de 2 % pour les tribunaux de
Marrakech, et que le fondement 1égal de son adoption est I'article 419 du Code de commerce et qu’elle
est prouvée par tous moyens ; qu'il a demandé 1’annulation du jugement attaqué et le renvoi de ’affaire
au Tribunal de commerce de Rabat pour qu'il statue sur le fond et que les dépens soient mis a la charge
de qui de droit, et a joint au mémoire une copie du jugement, une copie d'un arrét de la Cour supréme,
une déclaration sur I’honneur et un extrait du Bulletin des tribunaux ;

Et le 14/04/2022, le conseil du défendeur a déposé un mémoire en réponse dans lequel il exposait que la
charge de la preuve incombe au demandeur, ce que I’appelant n’a pas prouvé, et que l'article 405 du
DOC a limité de maniére exhaustive les moyens de preuve, parmi lesquels ne figurent pas les proces-
verbaux de la police judiciaire, et que le jugement attaqué est motivé en droit et a demandé le rejet des
moyens de 1'appelant et la confirmation du jugement attaqué ;

Et sur la base de I'ordonnance préliminaire rendue en 1’espece le 19/05/2022 ordonnant une enquéte ;

Et sur la base de I'audience d’enquéte du 06/10/2021 a laquelle le défendeur a comparu et a déclaré qu'il
avait acheté un appartement a la vendeuse personnellement et qu’il ne lui avait jamais demandé de le
rechercher ni conclu d’accord avec lui a cet effet, et apres présentation de ses déclarations contenues
dans le procés-verbal d’audition par la police judiciaire selon lesquelles il était prét a verser au plaignant
des sommes d’argent en contrepartie du service qu’il avait rendu en tant que courtier immobilier selon
ses capacités et ses possibilités et sans s’engager sur le pourcentage demandé, il a répondu que la
déclaration émanait de lui et I’appelant a comparu et a déclaré qu’il était lié¢ par un contrat de courtage
avec le défendeur sans que les honoraires ou la rémunération n’aient été fixés et qu’il n’avait pas recu de
commission de courtage concernant l’appartement objet du litige et en ce qui concerne le pourcentage de
la commission, il n’y avait pas eu d’accord a ce sujet ;

Et sur la base de l'inscription de I’affaire a I'audience du 03/11/2022, le conseil de 'appelant a déposé un
mémoire ampliatif dans lequel il exposait que la fixation de la commission de courtage revient au tribunal
et que le défendeur a reconnu le prix de vente et a demandé que le jugement soit rendu conformément a
la requéte introductive d’instance et que les dépens soient mis a la charge du défendeur ; que le conseil
du défendeur a également déposé des conclusions apres enquéte dans lesquelles il indiquait que le
défendeur avait confirmé devant le tribunal qu’il n’avait jamais chargé l’appelant de servir



d’intermédiaire pour I'acquisition d'un appartement et que la vente avait été conclue directement avec la
vendeuse et que le contrat de vente ne mentionnait pas 1’existence d’une opération de courtage et a
demandé le rejet des moyens de 1’appelant et le rejet de ’appel et la confirmation du jugement attaqué ;
qu'il a été décidé de mettre 1'affaire en délibéré et de rendre I'arrét a ’audience du 24/11/2022 ;

Motifs de la Cour d’appel :

Attendu que l'appelant reproche au jugement l'insuffisance de motivation et le défaut de fondement 1égal,
car la juridiction qui I’a rendu n’a pas examiné le procés-verbal de la police judiciaire qu’il a produit et
dans lequel le défendeur reconnait I’existence d’un contrat de courtage entre eux ;

Attendu qu'’il ressort des pieces du dossier que 1’appelant réclame par sa requéte introductive d’instance
une commission de courtage, produisant pour preuve un proces-verbal de la police judiciaire faisant état
d’une déclaration attribuée au défendeur et signée d’une signature qui lui est également attribuée, dans
laquelle il est indiqué : « Je confirme que je suis prét a verser au plaignant une somme d’argent en
contrepartie du service qu'il a rendu en tant que courtier immobilier, mais selon mes capacités et mes
possibilités et sans m’engager sur le pourcentage qu’il m’a demandé », et si les proces-verbaux de la
police judiciaire sont prévus comme moyen de preuve contre les auteurs de délits et de contraventions et
font foi de leur contenu jusqu’a preuve du contraire en vertu de l'article 290 du CPP, et ne sont pas
prévus parmi les moyens de preuve dans le Code des obligations et des contrats, ils constituent
néanmoins un commencement de preuve de ce qui est attribué au défendeur comme déclarations faites
devant la police judiciaire, ce qui nécessite, pour adopter ou écarter ce qui y est contenu, la mise en
ceuvre de mesures d’instruction pour vérifier sa véracité sans 1’écarter d’emblée, d’autant plus que le
défendeur n’a pas contesté dans son mémoire en réponse en premiere instance ce quiy était contenu ni
nié la déclaration qui lui y était attribuée, de sorte que le jugement attaqué est erroné en ce qu'il a
déclaré la demande irrecevable alors qu'il a considéré que le proces-verbal de la police judiciaire n’est
pas un moyen de preuve, malgré ce que contient ledit proces-verbal signé par le défendeur comme
déclarations et sans mise en ceuvre de mesures d’instruction a son sujet, ce qui implique son annulation
en ce qu'il a déclaré la demande irrecevable ;

Et attendu qu’en vertu de l'effet dévolutif de 1’appel, la Cour a ordonné une enquéte en l’espece
concernant les déclarations du défendeur devant la police judiciaire, lesquelles, apres lui avoir été
présentées telles que mentionnées ci-dessus, il a déclaré devant la Cour que la déclaration émane bien de
lui, ce qui constitue un aveu judiciaire conformément a I'article 405 du DOC de I'existence de 1'opération
de courtage, et étant donné que les parties au litige ne se sont pas entendues sur la commission de
courtage, comme l'a confirmé le défendeur lors de 1'audience d’enquéte par une déclaration dans laquelle
il est indiqué « concernant le pourcentage de 2,5 %, il n'y a pas eu d’accord a ce sujet », 'article 419 du
Code de commerce considére que la rémunération du courtier peut étre une somme déterminée ou un
pourcentage déterminé de la transaction conclue par 'intermédiaire du courtier et si aucun accord n’a
été conclu sur la fixation de la rémunération du courtier, il appartient au juge de la fixer en s’aidant de la
coutume, et a défaut, en estimant les efforts et le temps que le courtier a consacrés a la conclusion de la
transaction, et sur cette base, il ressort de la déclaration de 1’appelant lors de 'audience d’enquéte que la
société qui vend I'appartement 1'informe des appartements qu’elle souhaite vendre et qu’il recherche a
son tour des acheteurs, ce qui signifie que 1'appelant n’a pas fourni d’efforts ou de temps importants pour
rechercher 'appartement pour le défendeur puisqu'’il était déja prét et disponible avant que le défendeur
ne le contacte, c’est-a-dire que les efforts qu’il a fournis ne dépassent pas le déplacement avec le
défendeur pour visiter I'appartement qui existait déja, et compte tenu de la valeur de 'appartement
vendu telle qu’elle figure dans la requéte introductive d’instance, soit 2 221 000,00 dirhams, que le
défendeur n’a pas contestée, la Cour a estimé que la somme de 25 000,00 dirhams reste un prix
raisonnable a titre de commission de courtage due a ’appelant, quant a la demande de dommages et
intéréts pour retard de paiement, elle reste rejetée des lors qu’il n’a pas été convenu d’'une commission
de courtage pour considérer le défendeur en situation de retard de paiement, d’autant plus qu'il n’a pas
recu de mise en demeure, ce qui implique de considérer ’appel comme recevable et d’annuler le
jugement attaqué en ce qu’il a déclaré la demande irrecevable et de la déclarer a nouveau recevable en



la forme et au fond en condamnant le défendeur a payer a 1’appelant la somme de 25 000,00 dirhams et
en mettant les dépens a la charge de chacun a proportion de ses prétentions et en rejetant le surplus des
demandes.

Par ces motifs,

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

¢ Sur la recevabilité : Il a été précédemment statué.

e Sur le fond : Recoit I'appel, infirme le jugement attaqué en ce qu'’il a déclaré la demande
irrecevable et la déclare a nouveau recevable en la forme et au fond en condamnant le défendeur a
payer a 'appelant la somme de 25 000,00 dirhams et en mettant les dépens a la charge de chacun
a proportion de ses prétentions et en rejetant le surplus des demandes.



