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La Cour de cassation a été saisie d’un pourvoi contre un arrét de la cour d’appel ayant infirmé un
jugement de premiere instance relatif a la validité d’une vente forcée d’un bien immobilier. L’entreprise
de construction contestait cette vente aux encheres, au motif qu’elle incluait irrégulierement les
constructions qu’elle avait édifiées sur le terrain hypothéqué.

Sur le premier moyen, la requérante soutenait que la vente excédait 1’assiette initiale de ’hypotheque
consentie a la banque. La Cour de cassation a reconnu que la motivation fondée sur l'article 517 du Dahir
formant Code des obligations et des contrats était critiquable, mais a jugé déterminante la motivation
alternative de la cour d’appel tirée de 1'autorité de la chose jugée, issue d'un précédent arrét non
contesté spécifiquement par la requérante. Ainsi, elle a estimé que cette motivation suffisait a rejeter ce
moyen.

Sur le second moyen, la requérante reprochait a I’arrét attaqué de s’étre focalisé a tort sur la régularité
des procédures de vente aux enchéres plutot que sur I’annulation du proces-verbal de vente. La Cour de
cassation a toutefois relevé que la cour d’appel avait expressément examiné et validé la régularité de ce
proces-verbal, en écartant au passage les allégations de dol et de tromperie formulées par la requérante.

La Cour de cassation a, par conséquent, rejeté le pourvoi, confirmant ainsi 1’arrét de la cour d’appel
validant la vente.
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Version francaise de la décision

Apres délibération conformément a la loi :

Attendu qu'il ressort des piéces du dossier et de 1’arrét attaqué que la requérante a déposé une requéte
devant le tribunal de commerce de Tanger, exposant qu’elle avait conclu avec une société un contrat
pour la construction de deux immeubles pour un prix total de 16.005.700 dirhams sur la parcelle de
terrain dénommeée « Derhem », immatriculée sous le numéro 06/29182, et que pour le financement dudit
projet, cette derniere avait emprunté aupres de la banque la somme de 46.000.000 dirhams et lui avait
consenti une hypothéque de premier rang sur le bien susmentionné, mais que la propriétaire du projet ne
lui avait pas versé les sommes dues et s’était trouvée dans une situation financiere difficile I'obligeant a
arréter les travaux de construction et se trouvant au bord de la faillite apres avoir dépensé toutes ses
ressources dans la construction et n’ayant plus que la construction qu’elle avait réalisée pour récupérer
ses dépenses, et que la banque, en tant que créancier bénéficiaire de 1’hypothéque, avait obtenu une
ordonnance de référé sous le numéro 627 en date du ler mars 2012 dans le dossier numéro 627/4/2012
ordonnant une sommation immobiliére, et que la vente de I'immeuble avait eu lieu le 20 décembre 2012
pour un prix de 24.195.000 dirhams selon le proces-verbal de vente immobiliere dans le dossier
d’exécution numéro 32/2012/26 en date du 27 décembre 2012, et que ladite vente avait été entachée de
plusieurs irrégularités visant a profiter de I’absence de la société qui avait quitté le Maroc et a priver la
demanderesse de ses droits, et que lesdites irrégularités se sont manifestées comme suit : (1)
I’hypotheque consentie par la société a la banque portait sur un terrain nu dénommé « Derhem »,



immatriculé sous le numéro 06/29182, en garantie d’'un prét de 46.000.000 dirhams, et que la vente a
porté sur ce terrain et sur la construction qui y a été édifiée, bien que celle-ci n’ait pas été enregistrée au
livre foncier, car elle est toujours a la charge de la demanderesse en raison du non-paiement de ses
créances par la société, de sorte que la banque, qui dispose d’une hypothéque de premier rang sur un
terrain appartenant a la société, en procédant a la vente dudit terrain et de la construction qui y est
édifiée, a outrepassé les limites de I’hypotheque et s’est indiment appropriée une construction lui
appartenant, étant donné que ladite construction, tant que sa situation n’a pas été régularisée par la
société, de sorte qu’il n'y avait aucune justification pour la banque de procéder a la vente de I'immeuble
malgré sa connaissance préalable de la situation de la construction et du fait qu’elle était toujours a la
charge de la demanderesse. Et que I'opération de vente aurait di étre précédée d'une large publicité
apres la publication d’une annonce dans plusieurs journaux nationaux a forte audience, alors que
I’annonce de la vente de I'immeuble en litige a été publiée dans un journal local a Tanger a faible
diffusion et audience, et que ’expertise réalisée a été effectuée a la demande de la banque, comme en
témoigne le fait que l'expert a fixé la valeur du terrain a 11.500.000 dirhams et la valeur de la
construction a 10.520.000 dirhams, soit un total de 22.020.000 dirhams, sans tenir compte de la nature
de I'hypotheque portant uniquement sur un terrain nu, ni de 1’avis du responsable de la demanderesse
malgré sa présence constante sur les lieux, ce qui indique que 1’expert a soit établi son rapport sans se
rendre sur les lieux et en se basant sur les spécifications fournies par le responsable de la banque, soit
que 'expertise a été réalisée en 1’absence du responsable de la société, et dans les deux cas, I’expertise
est considérée comme illégale et qu’en raison de la publicité discréte de I’annonce, la vente a également
été effectuée de manieére discrete et en I'absence de tout enchérisseur réel et véritable, a ’exception de
la banque en la personne de Omar B., ainsi que de E1 Mfaddli Jidi et Abd Rahim B., dont la présence était
uniquement destinée a la simulation et a la tromperie, ce qui est justifié par leur achat de I'immeuble
susmentionné pour la banque sans donner la possibilité aux véritables enchérisseurs de participer si
I’annonce avait été publiée a grande échelle et dans plusieurs journaux nationaux et non locaux
uniquement, ce qui n’est ni humainement, ni logiquement, ni 1également, ni réellement acceptable,
sachant que la valeur de la seule construction dépasse largement le prix auquel I'immeuble et la
construction ont été vendus ensemble, ce que 1'ceil nu confirme. De plus, I’expertise réalisée par 1'expert
El Oussili Mohammed en juin 2019 a fixé la valeur du terrain a 19.550.000 dirhams, montant qui aurait
di servir de base a la vente aux enchéres du terrain uniquement, étant donné que l’expertise a tenu
compte de I'évaluation de I’année 2012, et a également fixé la valeur du terrain a 23.235.000 dirhams,
soit un total de 42.785.000 dirhams, montant totalement différent de celui qui a servi de base au
lancement de la vente aux encheres qu’ils ont utilisée pour la vente de I'immeuble, et que ce qui refléte la
mauvaise foi de la banque et son désir de s’approprier le montant modique auquel I'immeuble a été
vendu, ainsi que son désir d’expulser la demanderesse apres s’étre appropriée ses droits, réside dans les
procédures que la banque a engagées apres la vente, demandant I’annulation de la vente de I'immeuble
dénommé « Derhem », immatriculé sous le numéro 06/29182. Aprées les réponses, la demanderesse a
présenté une requéte rectificative avec une requéte en intervention forcée, la premiere visant a obtenir
I'annulation du proces-verbal de vente de I'immeuble dénommé « Derhem », immatriculé sous le numéro
06/29182, objet du dossier d’exécution numéro 32/2012/26, pour dol et a ordonner au conservateur de la
propriété fonciere et des hypotheques de le radier du livre foncier susmentionné et de rétablir la
situation a son état antérieur a la réalisation de I’expertise, et la seconde visant a introduire la banque
dans la procédure. Apres I’achevement des procédures, le tribunal de commerce a rendu son jugement
rejetant la demande, confirmé par la cour d’appel de commerce dans son arrét attaqué en cassation.

Sur le premier moyen :

Attendu que la requérante reproche a l'arrét de ne pas étre fondé en droit et d’étre dépourvu de
motivation, au motif que 1'article 50 du code de procédure civile exige que les jugements soient motivés
de maniére a en faire 1'expression de la vérité, et que la cour qui a rendu I'arrét attaqué, en confirmant le
jugement de premiere instance au motif que I'immeuble comprend le terrain et les constructions et
plantations qui y sont édifiées conformément a 1'article 517 du Dahir formant Code des obligations et des
contrats, ce qui rend la demande de la requérante tendant a I’annulation de la vente portant sur la
construction non comprise dans I’hypothéque irrecevable, n’a pas tenu compte de la réalité des faits tels



qu’ils sont exposés dans les requétes introductive d’instance et d’appel. Considérant que le terrain objet
de la vente appartenant a la société espagnole est grevé de deux actes juridiques distincts, tant par leur
objet que par leurs parties, le premier étant un contrat d’hypothéque de premier rang consenti par la
société propriétaire au profit de la banque, enregistré a la conservation fonciere et portant sur un terrain
nu, et le second étant des constructions édifiées par la requérante, sur la base d’un contrat d’entreprise
conclu entre elle et la société propriétaire susmentionnée, qui, aprés avoir quitté le Maroc, n’a pas
régularisé la construction édifiée sur le terrain, de sorte que son droit est grevé par ladite construction,
tandis que le droit de 'intimée, la banque, est grevé uniquement par le terrain nu, et qu’elle a pu
convertir son hypotheque en saisie immobiliere, alors que celle-ci portait uniquement sur le terrain nu.
Cependant, lors de la vente, elle a vendu le terrain et la construction qui y était édifiée, alors que cette
derniere (la construction) est toujours a la charge de l’entreprise, de sorte que le prix de vente
comprenait ce qui revenait a 'intimée, la banque : la valeur du terrain nu, et ce qui revenait a
I’entreprise : la valeur de la construction, et il n’est en aucun cas possible que la motivation retenue par
la cour qui a rendu I'arrét attaqué en se basant sur l’article 517 du Dahir formant Code des obligations et
des contrats s’applique au présent litige, et que la requérante a uniquement demandé dans sa requéte
I’annulation de la vente elle-méme, considérant que les procédures suivies par la cour étaient claires des
la sommation immobiliere qui trouve son fondement dans 1’hypothéque consentie par la société
propriétaire a la banque, et qui porte uniquement sur un terrain nu dénommé « Derhem », immatriculé
sous le numéro 06/29182, et que I'intimée, la banque, aurait di s’arréter la lors de la vente, mais la vente
effectuée par la cour a son initiative n’a pas porté uniquement sur le terrain nu mentionné dans les
limites de I'hypotheque qui lui a été consentie, mais la vente a également porté sur la construction qui y a
été édifiée, laquelle n’est pas comprise dans I'hypotheque et le droit de la banque se limite uniquement a
ce qui est inscrit au livre foncier, et que la construction est toujours a la charge de la requérante en
raison de la non-régularisation de sa situation avec la société contractante, de sorte que 'intimée, la
Banque Populaire, en vendant le terrain et la construction, a outrepassé les limites de I’hypotheque et
s’est indiment appropriée une construction sur laquelle elle n’avait aucun droit, de sorte qu’il n'y avait
aucune justification pour l'intimée de vendre la construction malgré sa connaissance préalable,
mentionnée dans la sommation immobiliére, de la situation de la construction, sachant que le montant de
la créance de la banque dépasse largement le prix auquel I'immeuble et la construction ont été vendus
ensemble, de sorte que la cour qui a rendu 'arrét attaqué, en considérant que I'immeuble comprend le
terrain et les constructions qui y sont édifiées conformément a l’article 517 du Dahir formant Code des
obligations et des contrats, en plus de la tentative de la cour d’interpréter le texte en utilisant le terme
« immeuble » au lieu de « terrain » figurant dans le texte, dont I'application se fonde uniquement sur les
terrains agricoles, n’a pas fondé sa décision sur la loi et son arrét est dépourvu de fondement juridique et
entaché d’'un vice d’insuffisance de motivation équivalant a une absence de motivation, ce qui justifie son
annulation.

Mais attendu que la cour qui a rendu l’arrét attaqué, pour rejeter la demande d’annulation de la vente du
bien dénommé « Derhem », immatriculé sous le numéro 06/29182, n’a pas retenu uniquement la
motivation critiquée, mais a également retenu une autre motivation qui se lit comme suit : « ... I'arrét
numéro 35 rendu par cette cour en date du 8 janvier 2019 a confirmé la validité de la vente du terrain et
des constructions, de sorte que la demande de la requérante tendant a I’annulation de la vente portant
sur la construction non comprise dans 1’hypotheque est irrecevable », motivation par laquelle la cour a
considéré que l'arrét numéro 35 rendu par la méme cour en date du 8 janvier 2019 dans le dossier
numéro 1943/8228/17 a tranché la question de la validité de la vente portant sur I'immeuble dénommé
« Derhem », immatriculé sous le numéro 06/29182, avec les constructions qu’il comprend, appliquant
ainsi correctement les dispositions de I’article 450 du Dahir formant des obligations et des contrats qui
confere aux jugements l’autorité de la chose jugée, a moins qu’ils ne soient révisés par les voies de
recours prévues par la loi en matiére d’annulation ou de modification, et cette motivation de la cour n’a
pas été critiquée par la requérante et est suffisante pour fonder I'arrét, et le moyen est mal fondé.

Sur le deuxiéme moyen :

Attendu que la requérante reproche a l’arrét la violation de la loi, le manque de fondement et I’absence



de motivation, au motif que la cour qui I’a rendu a confirmé le jugement de premiere instance, en se
basant sur ’absence de tout obstacle interdisant a la partie poursuivante de I'acquérir, et que les
procédures ayant précédé la vente aux enchéres de I'immeuble étaient réguliéres et que la procédure de
saisie immobiliere, dés sa mise en ceuvre, a fait 1'objet d’une large publicité par la notification de la date
de la vente aux encheres au public par divers moyens de publication et d’affichage, et que toute demande
en nullité des procédures de saisie immobiliere doit étre présentée avant la vente aux enchéres
conformément aux dispositions de I'article 484 du code de procédure civile, et cette motivation de la
cour, en plus de laisser transparaitre une certaine subjectivité et interprétation, lorsqu’elle s’est
concentrée uniquement sur les procédures de vente, la requérante ne demande pas dans son action
I’annulation des procédures de vente conformément a l’article 484 susmentionné, mais demande
I’annulation du proces-verbal de vente, et la différence est grande entre le recours contre le proces-
verbal de vente et le recours contre les procédures de vente, étant donné que 1'objet de 1’action porte sur
I’annulation du proces-verbal de vente aux encheres établi le 20 novembre 2012 dans le dossier
d’exécution numéro 32/2012/26, qui comprenait le terrain nu, seul objet de I’hypotheque et sur lequel
I'intimée a un droit, ce qui a été mentionné dans la sommation immobiliere, mais lorsqu’elle a également
inclus la construction qui y a été édifiée, laquelle est toujours a la charge de la requérante et n’est pas
comprise dans la garantie, ce qui est le coeur de I’action, de sorte que le jugement attaqué, en dénaturant
I'objet de l'action et en examinant un autre objet qu’il n’était pas tenu d’examiner, et en considérant
I’action comme visant a obtenir ’annulation des procédures de vente aux encheres qui doivent étre
présentées avant la vente aux encheres conformément a 1’article 484 du code de procédure civile, alors
que la requérante s’est limitée a son recours portant sur le résultat, a savoir I’opération de vente elle-
meéme, qui comprenait ce qui est mentionné dans la sommation immobiliere portant uniquement sur un
terrain nu, ainsi que la construction édifiée par la requérante en vertu du contrat d’entreprise conclu
entre elle et la société, de sorte que le jugement attaqué, en se limitant a examiner ce qui ne lui était pas
demandé, a savoir les procédures de vente, sans mentionner 1'objet de 1’action, qui n’était pas conforme
aux faits de l'action, ce qui signifie que la motivation est contradictoire avec la réalité, ce qui rend le
jugement susmentionné, dans 1'état ou il se trouve, contraire a la loi, dépourvu de fondement juridique et
entaché d’'un vice d’insuffisance de motivation équivalant a une absence de motivation, ce qui justifie son
annulation.

Mais attendu que la cour qui a rendu l'arrét attaqué, pour rejeter la demande d’annulation du proces-
verbal de vente en date du 20 novembre 2012, n’a pas retenu uniquement la motivation critiquée, mais a
également retenu une autre motivation qui se lit comme suit : « De plus, I'allégation de I'appelante selon
laquelle il y a eu dol et tromperie dans le proces-verbal de vente en date du 20 novembre 2012, qui
contient des informations inexactes et concerne 'ajout d’'une autre dette au profit de la banque, alors que
la dette de cette derniere a été constatée par une décision judiciaire apres I’opposition au projet de
distribution par la requérante et par la banque susmentionnée, et qu’elle a finalement déterminé la dette
des deux banques ensemble sur la base des expertises réalisées, de sorte que le dol allégué n’est pas
fondé pour les raisons susmentionnées... et que les procédures ayant précédé la vente aux enchéres du
bien objet de l'action sont régulieres, comme il ressort du jugement numéro 1438 rendu par le tribunal
de commerce de Tanger en date du ler octobre 2020 dans le dossier numéro 1767/8212/2019... »,
motivation par laquelle la cour a examiné 'annulation du proces-verbal de vente en date du 20 novembre
2012 et a considéré ledit proces-verbal comme étant régulier et non entaché des vices et griefs invoqués
par la requérante, motivation qui n’a pas été critiquée par la requérante, dans laquelle la cour s’est
limitée a ce qui lui était demandé, a savoir I’annulation du proces-verbal de vente en date du 20
novembre 2012, ce qui lui était soumis par la requéte d’appel et la requéte rectificative avec la requéte
en intervention forcée visée par le greffe du tribunal de commerce en date du 5 avril 2021, et le reproche
fait a ’arrét d’avoir examiné un autre objet que celui qui lui était demandé est contraire a la réalité, et le
moyen est irrecevable.

Par ces motifs :

La Cour de cassation rejette le pourvoi et laisse les dépens a la charge de la requérante.






