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La Cour de cassation, statuant sur un pourvoi relatif a la contestation d’'une procédure de vente aux
enchéres publiques d’un bien immobilier, a confirmé la décision d’appel annulant cette procédure, en
raison du non-respect des dispositions 1égales régissant la matiere.

Le litige portait sur la validité d'une procédure de vente aux enchéres d'un bien immobilier, contestée
par les défendeurs. Ces derniers invoquaient le non-respect des formalités de notification, notamment
I'absence de notification de la date de la vente, ainsi que le recours irrégulier a la procédure du curateur.
Conformément aux dispositions du Code de procédure civile, la validité de la vente aux encheres est
subordonnée au respect de certaines formalités, visant a garantir I'information des parties concernées.

La Cour a rappelé que si les regles de procédure civile sont d’application stricte, elles doivent néanmoins
étre interprétées en tenant compte de leur finalité et de leur articulation. En I’espece, elle a relevé que la
procédure de vente aux enchéres était entachée d’irrégularités substantielles, notamment le défaut de
notification de la date de la vente aux propriétaires du bien, ainsi que le recours irrégulier a la procédure
du curateur.

S’appuyant sur les articles 3, 9, 345, 476 et 484 du Code de procédure civile, la Cour a précisé que
I'interprétation des regles de procédure devait se faire en cohérence avec leur objectif de garantir
I'information et les droits des parties. Elle a rejeté ’argument du requérant au pourvoi selon lequel
certaines dispositions autorisaient a s’exonérer du respect des formalités de notification. La Cour a
conclu que I'omission de notification préalable de la date de la vente constituait un manquement
substantiel aux conditions 1égales, rendant ainsi la procédure de vente aux encheres irréguliere.

Deés lors, la Cour de cassation a rejeté le pourvoi, confirmant la décision d’appel qui avait considéré que
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I’annulation de la procédure de vente aux encheres était justifiée et conforme aux dispositions 1égales.
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Version francaise de la décision

Apres délibération conformément a la loi :

Attendu qu'’il ressort des documents du dossier et de la décision attaquée, référencée ci-dessus, que
Mohamed.M et Mohamed.B - les défendeurs - ont introduit une requéte introductive d’instance devant le
Tribunal de Premiere Instance de Casablanca, exposant qu’ils sont propriétaires du bien immobilier situé
a Derb El Hajar, ruelle 10, n°3, circonscription Ibn Msik, Casablanca, titré sous le numéro 44951/S. Que
Mohamed.M et la défunte M.Taja avaient conclu un contrat de prét avec la société, partie défenderesse,
le 18 mai 1994, obtenant un montant de 471 456 dirhams, dont un tiers a été payé, le reste étant impayé
apres le décés de M. Taja, dont ils ont hérité. Qu'’ils ont recu, le 11 avril 1996, une mise en demeure
immobiliere a 'adresse indiquée dans le contrat de prét, ainsi qu'une saisie immobiliere le 24 juin 1997.
Qu’ils n’ont regu aucune autre procédure a cette adresse jusqu’a ce qu’ils découvrent la vente de leur
bien immobilier aux encheres publiques le 7 mars 2019, a la demande de la partie défenderesse dans le



dossier d’exécution n°® 475/2007, dont il ressort, aprés examen, qu’ils n’ont pas été informés de la date de
la vente, et que la requérante a eu recours a la procédure du curateur en désignant une adresse ou ils ne
résident pas, et autres manquements. Qu’ils ont demandé 1’annulation des procédures suivies dans le
cadre de la procédure de préparation et de vente aux encheres publiques, I’annulation de toutes les
procédures découlant de la vente, le rétablissement de la situation antérieure, et ’ordre au conservateur
de la propriété fonciere de Sidi Othmane de radier la vente et ses effets juridiques. La partie
défenderesse a répondu que l’action a été intentée pres de deux mois apres la vente aux encheres
publiques, alors que la contestation des procédures de saisie immobiliere doit étre présentée avant la
vente aux encheres, et que les autres moyens sont non fondés. Apres I’échange des mémoires et les
procédures, le tribunal a rendu un jugement rejetant la demande. Les demandeurs ont interjeté appel.
Apres la réponse de l'intimée et I’échange des mémoires et les procédures, la cour a rendu une décision
annulant le jugement de premiere instance et statuant sur le fond, annulant les procédures de vente aux
encheres publiques du bien immobilier titré sous le numéro 44951/S dans le dossier d’exécution n°
475/2007, annulant les procédures découlant de cette vente, et ordonnant au conservateur de la
propriété fonciére de Sidi Othmane de la radier du titre foncier, laquelle décision fait 1’objet du pourvoi
en cassation.

Sur le premier moyen :

La requérante reproche a la décision d’avoir violé I’article 2 du Dahir n°® 1-17-47 du 30 aott 2017 portant
exécution de la loi relative au transfert des compétences de 1'autorité gouvernementale chargée de la
justice au Conseil Supérieur du Pouvoir Judiciaire, les articles 107 et 113 de la Constitution, qui sont
toutes des regles d’ordre public, et I’article 345 du Code de Procédure Civile, ainsi que le défaut de
motivation équivalant a son absence et le manque de fondement. Ce, au motif que les données du
préambule de la décision mentionnent le Ministére de la Justice et des Libertés directement sous la
mention « Royaume du Maroc » et avant la Cour d’Appel de Casablanca, comme si le Ministere de la
Justice était toujours I'autorité de tutelle sur la justice civile du Royaume, y compris la juridiction ayant
rendu la décision attaquée. Que la copie de la notification de la décision, jointe a sa requéte, contient
également les mémes mentions sur ses pages, alors que la tutelle du Ministére de la Justice sur les
juridictions du Royaume a pris fin avec la création du Conseil Supérieur du Pouvoir Judiciaire en vertu de
'article 113 de la Constitution et du Dahir du 24 mars 2016 portant exécution de la loi organique n°
13-100 relative au Conseil Supérieur du Pouvoir Judiciaire, publié au Bulletin Officiel le 14 avril 2016,
page 3143, lequel texte est entré en vigueur avant la date de la décision d’appel attaquée. Qu’elle a
également violé I'article 7 de la Constitution, qui consacre 1'indépendance du pouvoir judiciaire par
rapport au pouvoir 1égislatif et au pouvoir exécutif, et que ces violations concernent 1’ordre public. Mais
attendu que, conformément a 1'article 345 du Code de Procédure Civile, « les décisions portent le méme
intitulé que les jugements des tribunaux de premiere instance », et que l'article 50 du méme code, dans
son premier alinéa, dispose que « les jugements sont rendus en audience publique et portent en téte
'intitulé suivant : Royaume du Maroc. Au nom de Sa Majesté le Roi et conformément a la loi », et que la
décision attaquée contient les deux mentions prévues, et que la mention du Ministere de la Justice et des
Libertés dans le préambule n’a aucune incidence sur la décision, ce qui a été invoqué par la requérante
dans ce moyen est sans fondement.

Sur le deuxiéme moyen :

La requérante reproche a la décision d’avoir violé les dispositions de l’article 9 du Code de Procédure
Civile dans son premier cas, et l’article 345 du méme code, au motif que le dossier d’appel n’a pas été
communiqué au Ministere Public, alors que l’affaire concerne I'ordre public, le vice allégué par les
intimés concernant leur allégation de nullité des procédures de vente immobiliére aux encheres
judiciaires étant des procédures d’ordre public et nécessitant la communication du dossier au Ministére
Public. Que cette omission rend la décision nulle, les procédures de saisie immobiliere et de vente aux
encheéres judiciaires étant une partie intégrante de la saisie exécutoire immobiliere, et les procédures de
cette derniere, qui aboutissent a I’établissement d'un procés-verbal d’adjudication constituant un titre de
propriété et entrainant son inscription au titre foncier, rendant toutes ces procédures d’ordre public et



découlant de I'étroite relation avec la stabilité des situations résultant de la saisie exécutoire immobiliere
et de la vente aux encheres judiciaires, et toute modification ou transfert de propriété en vertu d’'une
vente forcée aux encheres judiciaires d’un bien immobilier hypothéqué relevant de 1’ordre public et
nécessitant la communication du dossier d’appel au Ministere Public, rendant la décision qui a violé ces
dispositions nulle de plein droit en vertu de la sanction prévue au dernier alinéa de l'article 9 du Code de
Procédure Civile, ce que la Cour de Cassation controle méme d’office.

Mais attendu que, conformément aux dispositions de 1’article 9 du Code de Procédure Civile, « doivent
étre communiquées au Ministere Public les actions suivantes : 1 - Les affaires relatives a 1’ordre public, a
I’Etat, aux collectivités locales, aux établissements publics, aux donations et legs au profit des
établissements de bienfaisance, aux biens habous et aux terres collectives. 2 - Les affaires relatives a la
famille. 3 - Les affaires relatives aux incapables et, d’'une maniere générale, toutes les affaires dans
lesquelles un représentant 1égal représente ou assiste 1'une des parties. 4 - Les affaires qui concernent
les personnes présumées absentes. 5 - Les affaires qui concernent 'incompétence d’attribution. 6 - Les
affaires qui concernent les conflits de compétence, la récusation des juges et le renvoi pour cause de
parenté ou d’alliance. 7 - La prise a partie des juges. 8 - Les affaires de faux incident », et que 1'affaire
concerne la nullité des procédures de vente qui n’est pas soulevée d’office, et que les procédures prévues
par le Code de Procédure Civile sont établies au profit des parties, le créancier poursuivant, le débiteur
saisi et I’adjudicataire, et que tout manquement a ces procédures n’entraine la nullité que si elle est
soulevée par ces derniers, et n’est donc pas d’ordre public, et que la juridiction ayant rendu la décision
attaquée, lorsqu’elle a constaté qu'il n'y avait pas dans le dossier d’élément indiquant ’existence d'un cas
parmi les cas énumérés ci-dessus, n’était pas tenue de communiquer le dossier au Ministére Public pour
présenter ses conclusions, et n’a pas violé les dispositions de 1'article 9 précité, et ce qui a été invoqué
est sans fondement.

En ce qui concerne les troisieme et quatriéme moyens :

La requérante reproche a la décision la violation et I’erreur dans l'interprétation de I'article 484 du Code
de Procédure Civile, et la violation de la regle juridique « pas d’interprétation en présence d’un texte
clair », ainsi que de la regle juridique générale qui considéere que « le texte juridique qui est général est
pris dans sa généralité », et de la régle juridique générale qui considere que « l’accessoire suit le
principal », et la violation de l’article 345 du Code de Procédure Civile, et le défaut de motivation
équivalant a son absence et le manque de fondement, et la violation de 1’article 234 du D.O.C., au motif
qu’elle s’est fondée, pour annuler et infirmer le jugement de premiere instance attaqué, et statuer sur le
fond conformément aux demandes des saisis, les défendeurs actuels, sur une interprétation erronée de
'article 484 du Code de Procédure Civile, alors que 1'article est clair, ce qui interdit a la juridiction
d’interpréter conformément a la regle « pas d’interprétation en présence d’'un texte clair », et qu’elle a
motivé sa décision en ce que « l'article 484 du Code de Procédure Civile signifie que la contestation des
procédures de saisie immobiliere est celle qui doit étre présentée avant la vente aux encheres, tandis que
la contestation des procédures de vente aux encheres publiques, qui suivent les procédures de saisie,
n’est pas soumise au délai mentionné, car le texte ne les régit pas », alors que le texte juridique est clair
et que le 1égislateur a utilisé dans son corps une formulation globale et générale, en stipulant
expressément et avec une formulation d’obligation I'impératif de présenter la contestation en nullité des
procédures de saisie immobiliere dans une requéte écrite avant la vente aux encheres, et que ses
procédures s’appliquent a toutes les procédures de saisie immobiliere, y compris les procédures de vente
aux encheres publiques, qui ne sont pas considérées comme exclues du délai prévu, car les procédures
de vente aux encheres publiques font partie intégrante de la saisie immobiliére elle-méme, et que les
intimés ont reconnu avoir été informés de la mise en demeure immobiliére et de la saisie immobiliere, et
que la décision a violé la jurisprudence de la Cour de Cassation.

De méme, la décision n’a pas pris en compte ni appliqué I'article 234 du Dahir formant Codes des
obligations et des contrats a 1’espece, et n’a pas tenu compte de la complémentarité de la situation entre
les articles 484 et 234 précités, les défendeurs ayant reconnu avoir regu le proces-verbal de saisie
exécutoire immobiliere et la mise en demeure immobiliére, ainsi que le fait que la dette garantie par



I’hypothéque n’a été payée qu’a concurrence d’un tiers, le reste étant impayé, et que 1’action est donc
contraire aux dispositions de I'article 234 qui dispose que « nul ne peut exercer 1’action qui nait de
'obligation, s’il ne justifie qu'il a exécuté ou offert d’exécuter tout ce dont il est tenu de son c6té aux
termes de la convention », et la juridiction n’a pas tenu compte de cette complémentarité, c’est-a-dire
que le débiteur ne peut pas introduire cette action sans respecter l'article précité, c’est-a-dire qu'il doit
prouver qu'il a payé la dette ou offert de la payer en nature ou réellement conformément a ’article 275
du Dahir formant Codes des obligations et des contrats, en la déposant a la caisse du tribunal.

Mais attendu que les regles de forme s’interpretent restrictivement, et que le particulier ne s’applique
pas au général, contrairement au général qui reste général a moins qu’il ne soit limité, et que l'article
484 du Code de Procédure Civile, dans son premier alinéa, dispose que « toute contestation en nullité des
procédures de saisie immobiliere doit étre présentée par requéte écrite avant la vente aux encheres, et
cette contestation est soumise a la méme procédure que celle mentionnée a I’article précédent relative a
I’action en revendication », ce qui signifie qu’il s’agit de la contestation des procédures de saisie
immobiliere, tandis que la contestation des procédures de vente aux enchéres publiques n’est pas
interdite d’étre présentée apres leur déroulement, car elle peut étre fondée sur des vices survenus lors
de la vente aux encheéres, et il est donc inconcevable de la contester avant cette date, et conformément
aux dispositions de l'article 476 du méme code, « dans les dix premiers jours de ce délai, 'agent
d’exécution notifie au saisi ou a son représentant, dans les conditions prévues a l’article 469,
I'achevement des formalités de publicité et I'informe de 1'obligation de se présenter le jour fixé pour la
vente aux enchéeres. Dans les dix derniers jours de la méme période, sont convoqués a la méme date le
saisi et les enchérisseurs qui ont présenté leurs offres conformément au dernier alinéa de l'article 474 »,
et conformément aux dispositions de I'article 3 du Code de Procédure Civile, la juridiction est tenue de
statuer dans les limites des demandes des parties, et la juridiction ayant rendu la décision attaquée,
lorsqu’elle a constaté que les défendeurs (les saisis) n’ont pas été informés de la date de la vente
conformément a ce qu’exige la loi, et que la requérante a poursuivi la procédure de notification a
d’autres adresses et non a leur adresse élue pour la procédure, a considéré que la notification est nulle et
n’entraine aucun effet, et que la notification de la mise en demeure immobiliere et de la saisie
immobiliere ne dispense pas de la notification de la date de la vente, et que 1'objet de I’action se limite a
la nullité des procédures de vente aux encheres publiques et non aux procédures de saisie ni a
I’exécution de I'obligation pour que le demandeur soit opposé aux dispositions de I'article 234 du Dahir
formant Codes des obligations et des contrats, a statué en annulant le jugement de premiére instance en
ce qu'il a statué sur le rejet de la demande, et apres avoir statué sur le fond, a jugé la nullité des
procédures de vente aux encheres publiques et I’annulation des procédures qui en découlent, et a
ordonné au conservateur de la propriété fonciere de Sidi Othmane de la radier du titre foncier, a fondé sa
décision sur une base et a motivé sa décision de maniere saine et suffisante, et n’a pas commis d’erreur
dans l'interprétation de l'article 484 précité, et ce qui a été invoqué est sans fondement.

Pour ces motifs :

La Cour de Cassation a statué en rejetant le pourvoi et en condamnant la requérante aux dépens.



