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Source
Non publiée

Résume en francais

La Cour d’appel de Casablanca a confirmé le jugement de premiere instance rejetant la demande de
I'acquéreur initial tendant a inclure les honoraires de son avocat dans les frais nécessaires au rachat d'un
bien immobilier par un copropriétaire indivis exergant son droit de préemption. La juridiction d’appel a
estimé que l'article 292 du Code des droits réels, qui énumere les dépenses dont le préempteur doit
s’acquitter, vise le prix de vente, les frais du contrat et les dépenses nécessaires et utiles. Or, les
honoraires versés a un avocat pour des conseils juridiques relatifs a I’acquisition ne sauraient étre
considérés comme des frais inhérents a la conclusion de la vente elle-méme ou comme des dépenses
indispensables a la conservation ou a I’amélioration du bien.

La Cour a ainsi précisé que le choix par I’acquéreur de se faire assister par un avocat pour sécuriser son
acquisition releve d’une décision personnelle et n’impose pas au préempteur une obligation de supporter
ces colits. Seuls les frais directement liés a I’acte de vente, tels que les droits d’enregistrement, les frais
de conservation fonciere et les honoraires du notaire, entrent dans la catégorie des dépenses
récupérables aupreés du préempteur. En I'absence de justification des frais de courtage allégués, la Cour
a également écarté leur inclusion dans les charges de la préemption.

En conséquence, la Cour d’appel a considéré que le préempteur ayant offert et consigné le prix de vente
ainsi que les frais apparents du contrat, incluant les honoraires de notaire, a satisfait aux obligations
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légales relatives a 1’exercice du droit de préemption. L’action en contestation du droit de préemption,
fondée sur le caractere prétendument incomplet de I'offre, a été rejetée, entrainant la confirmation du
jugement de premiére instance et la mise des dépens a la charge de I’appelant.
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Version francaise de la décision

Il ressort des pieces du dossier que la demanderesse, Madame (S), a déposé une requéte introductive
d’instance en date du 14/12/2023, par laquelle elle expose étre copropriétaire indivise du bien immobilier
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sis a Casablanca, quartier Koti, objet du titre foncier n° XXXX/C, et avoir eu connaissance que ses co-
indivisaires, dénommés (R) et (A), ont cédé l'intégralité de leurs droits indivis sur ledit bien, a hauteur
respectivement de 172800/26352 et 172800/13176, au profit de la défenderesse, la société (nommée) «
(m) », selon un acte de vente notarié en date du 18/10/2023, diment enregistré aupres de la
Conservation Fonciere de Casablanca le 07/11/2023.

Il ressort de I’examen dudit contrat que le prix global de la cession est fixé a 1.830.000,00 dirhams,
auxquels s’ajoutent les frais d’enregistrement au Conservateur de la propriété fonciere d’'un montant de
27.550 dirhams, les droits d’enregistrement d’'un montant de 73.295 dirhams, ainsi que les honoraires de
rédaction de 'acte notarié, arrétés a la somme de 24.000 dirhams, taxes comprises, conformément aux
usages professionnels en matiere de notariat, soit un montant total de 1.954.845,00 dirhams.

Dans le souci de préserver ses droits, la demanderesse a introduit une requéte aupres du Président du
tribunal sollicitant ’autorisation de consigner la somme précitée a titre d’offre réelle et sérieuse, et en
cas de refus de la défenderesse, de la déposer aupres de la Caisse du Tribunal. Un ordre a été rendu le
07/12/2023 autorisant cette procédure.

La société défenderesse « (m) » a été dument informée de la volonté de la demanderesse d’exercer son
droit de préemption et a accepté 1'offre réelle, percevant la somme de 1.954.845,00 dirhams par cheque
certifié n° 016217 AWH, tiré sur la banque Attijariwafa Bank. Les formalités relatives a la notification de
I’exercice du droit de préemption et a 1'offre réelle du prix et des frais apparents du contrat ont été
effectuées conformément a la loi, et dans les délais prévus par 'article 306 de la loi n° 39-08 relative au
Code des droits réels.

La défenderesse a ainsi accepté 1'offre réelle et a percu I'intégralité des sommes afférentes au prix de
vente, aux frais d’enregistrement, de conservation fonciére et aux honoraires notariaux.

En conséquence, la demanderesse sollicite qu’il soit ordonné a la défenderesse de comparaitre, que le
tribunal constate la validité de 1'offre réelle consignée au proces-verbal du 11/12/2023 dans le cadre du
dossier d’exécution n°® 2023/6151/7849, et qu'’il soit jugé que Madame (S), fille de (A), est fondée a
exercer son droit de préemption sur les droits indivis susmentionnés inscrits au titre foncier n°® 7835,
acquis par la défenderesse en vertu de 1’acte de vente notarié du 18/10/2023, avec toutes les
conséquences légales qui en découlent.

Elle sollicite également qu’il soit ordonné au Conservateur de la propriété fonciére de Casablanca
d’inscrire le jugement, des qu'il sera devenu définitif, en procédant a 'immatriculation des droits acquis
par préemption au nom de la demanderesse et a la radiation des droits de la défenderesse sur ledit titre
foncier, le tout assorti de 1’exécution provisoire et de la condamnation de la défenderesse aux dépens.

Ont été produits a I’appui de cette demande : une attestation de propriété, 1’acte de vente, la requéte
tendant a notifier la volonté d’exercer la préemption et 1'offre réelle, I'ordonnance judiciaire autorisant la
procédure, le proces-verbal de 1'offre réelle et une copie du cheque d’un montant de 1.954.845,00
dirhams.

Lors de 'audience du 14/02/2024, la défenderesse a sollicité un renvoi pour jonction avec le dossier n°
2024/1201/347, inscrit au role de 'audience du 21/02/2024 devant le magistrat rapporteur, Maitre El
Kadiri, au motif de I'unité des parties, des faits et de 1'objet.

A l'audience du 28/02/2024, la demanderesse a produit une mise en demeure datée du 14/12/2023, une
lettre de réponse et une copie du cheque, sollicitant leur jonction au dossier et le jugement
conformément a sa requéte.
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Lors de I'audience du 20/03/2024, la défenderesse a fait valoir que les frais afférents au contrat ne se
limitaient pas aux seuls frais notariaux. Elle expose qu’elle ne dispose pas de connaissances juridiques
suffisantes et qu’elle a, de ce fait, 1égitimement fait appel a un avocat de renom, Maitre Mohamed
Hussein Tedlaoui, chargé de 1'assister dans toutes les opérations et démarches relatives a la transaction,
afin de sécuriser juridiquement I'opération et de garantir ses droits, compte tenu de la situation juridique
complexe du bien, comprenant plusieurs locataires et des contraintes relatives a lI’évacuation, la
démolition et la reconstruction.

La défenderesse soutient que les honoraires de son avocat, s’élevant a 480.000,00 dirhams, ainsi que les
frais de courtage d’'un montant de 50.000,00 dirhams, constituent des frais inhérents a 1’acquisition du
bien, devant étre pris en charge par la demanderesse, en application de l'article 292 du Code des droits
réels.

Elle a versé au dossier les justificatifs des paiements effectués au profit de son conseil, des copies
certifiées des cheques et des quittances, et a sollicité le rejet des demandes de la demanderesse.

Lors de 'audience du 17/04/2024, la demanderesse a déposé une note en réplique, sollicitant le rejet des
moyens de la défenderesse et la confirmation de sa requéte initiale, produisant a cet effet la copie du
jugement rendu le 20/03/2024 dans le cadre du dossier n°® 2024/1201/347, constatant le rejet de la
demande de la défenderesse.

Lors de l'audience du 22/05/2024, la demanderesse a produit une copie du jugement rendu dans I’affaire
n° 2024/1402/143 en date du 08/04/2024, sollicitant sa jonction au dossier et le jugement conformément
a sa demande.

Apres cloture des débats et épuisement des procédures, il a été statué sur la cause.
Moyens d’appel

La société appelante a fondé son recours sur la violation des dispositions de 1'article 292 du Code des
droits réels. Elle soutient que le premier juge a omis de prendre en considération I’ensemble des frais
afférents a la transaction, notamment les honoraires de 1’avocat et les frais de courtage, et que le
montant consigné par la demanderesse était inférieur au montant réel des frais supportés pour
I'acquisition du bien, s’élevant a 2.484.845,00 dirhams.

Elle demande en conséquence 1’annulation du jugement de premiere instance et, statuant a nouveau, le
rejet de la demande de la partie adverse, avec condamnation de celle-ci aux dépens.

Moyens en défense

Dans ses écritures déposées a ’audience du 11/03/2025, la demanderesse, représentée par son conseil, a
répliqué que la défenderesse ne conteste pas la régularité des formalités de préemption ni le paiement du
prix de vente et des frais apparents du contrat, incluant les frais de conservation fonciere, les droits
d’enregistrement et les honoraires du notaire.

Elle fait valoir que les honoraires de 1’avocat consulté par la défenderesse pour des prestations de conseil
juridique ne sauraient étre assimilés a des frais de contrat au sens de l’article 292 du Code des droits
réels, et qu’aucune disposition légale n’impose au bénéficiaire du droit de préemption d’assumer les frais
relatifs aux consultations juridiques du vendeur.

La demanderesse soutient également que la défenderesse a déja introduit une action en paiement de ces
sommes dans le cadre de la procédure n° 2024/1201/347, et qu’il y a lieu de débouter I’appelante de
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toutes ses demandes.

Motifs de la décision

Sur la forme :

L’appel ayant été formé dans les formes et délais légaux, il y a lieu de le déclarer recevable.
Sur le fond :

Il résulte de I'instruction de la cause que l’appelante reproche au jugement entrepris d’avoir violé les
dispositions de l’article 292 du Code des droits réels, au motif que la demanderesse n’aurait pas réglé
'intégralité des frais afférents a I'acquisition du bien, notamment les honoraires de son avocat et les frais
de courtage.

Cependant, ces frais ne constituent pas des frais nécessaires a 1’établissement de 'acte de vente ou des
dépenses utiles ou nécessaires a 'immeuble, au sens de l'article précité. Ces dépenses ont été engagées
de maniere volontaire par ’appelante et ne sauraient en aucun cas étre imposées a la partie exercant son
droit de préemption.

Des lors, les moyens de ’appelante sont dénués de fondement et ’appel ne peut qu’étre rejeté.
Par ces motifs

La Cour, statuant publiquement, contradictoirement et en dernier ressort :

Sur la forme : Déclare 1'appel recevable.

Sur le fond : Rejette 'appel, confirme le jugement entrepris et condamne 1’appelante aux dépens.

Ainsi prononcé et rendu en audience publique le 15 avril 2025 par la Cour d’appel de Casablanca,
siégeant en sa formation ordinaire, sans changement de la composition de la formation de jugement.
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