JURISPRUDENCE.ma

Force majeure et inexecution du
contrat immobilier : limites de
I’argumentation du promoteur en
cas de liquidation judiciaire d'un
sous-traitant (Cour d’appel de
Commerce Casablanca 2019)



Identification

Juridiction
Ref :
22398 Cour d'appel de
commerce
dDszsg; N° de dossier
05/12/2019 4192/8202/2019
Abstract
Theme

Vente en 1'état futur d'achévement,
Foncier et Immobilier

Base légale
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La Cour d’appel de commerce de Casablanca a été saisie d'un litige relatif au retard de livraison de biens
immobiliers acquis en l’état futur d’achevement (VEFA).
contractuelle du promoteur, a sollicité 1’application des pénalités de retard stipulées dans les contrats de
vente, ainsi qu’une indemnisation complémentaire pour le préjudice subi. De son c6té, le promoteur a
opposé l'existence d’'un cas de force majeure, lié a la mise en liquidation judiciaire de I'un de ses sous-
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traitants principaux, pour justifier le retard et s’exonérer des sanctions contractuelles.

L’acquéreur, invoquant l’'inexécution
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La Cour a d’abord examiné la clause du contrat régissant le délai de livraison, lequel était fixé au 30 juin
2015, avec une tolérance pour des retards justifiés par des circonstances exceptionnelles, notamment la
cessation d’activité d'un prestataire essentiel. Cependant, elle a relevé que le sous-traitant en question
avait cessé ses activités des juin 2013, soit bien avant I’échéance contractuelle. La Cour a estimé que le
promoteur aurait pu anticiper cette difficulté en recherchant une alternative, et que son inertie ne
pouvait étre assimilée a un cas de force majeure exonératoire. Elle en a conclu que le retard était
imputable au promoteur et que 1'obligation de livrer dans les délais n’avait pas été respectée.

S’agissant du point de départ du calcul des pénalités de retard, le promoteur soutenait qu’il ne pouvait
étre fixé qu’au mois suivant la réception d’un avertissement formel, conformément aux dispositions
contractuelles et a I’article 618-12 du Code des obligations et des contrats. La Cour a rejeté cet argument
en relevant que 'acquéreur avait adressé plusieurs mises en demeure dés 2015, et que le promoteur
avait bien été avisé de ses obligations avant la date qu’il avancait. Dés lors, elle a confirmé que les
pénalités de retard devaient étre calculées a partir du ler juillet 2015.

Sur la question de la modération des pénalités contractuelles, la Cour a exercé le pouvoir d’appréciation
qui lui est conféré par I'article 264 du Code des obligations et des contrats. Tout en reconnaissant le droit
de 'acquéreur a étre indemnisé, elle a considéré que les montants résultant de 1’application stricte de la
clause pénale étaient excessifs au regard des efforts entrepris par le promoteur pour achever les travaux
et livrer les biens. En conséquence, elle a décidé de réduire les pénalités a des montants qu’elle a jugés
plus appropriés a la situation.

Enfin, la Cour a statué sur la demande additionnelle de 1’acquéreur portant sur I'indemnisation de la
période postérieure a la premiere décision de justice. Elle a appliqué le méme raisonnement en retenant
une indemnisation, tout en en réduisant le montant au regard des circonstances.

Par ces motifs, la Cour a partiellement réformé la décision de premiére instance, en maintenant la
condamnation du promoteur pour retard de livraison, tout en limitant le montant des pénalités a une
somme ajustée, considérant a la fois 'inexécution du promoteur et les circonstances atténuantes
avanceées.
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