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Résumeée en francais

Le copropriétaire d'un lot dans un immeuble a introduit une action pour exercer un droit de préemption
sur un appartement vendu a un tiers, soutenant avoir consigné le prix de la transaction et les frais
afférents. Le tribunal de premiere instance a rejeté la demande. En appel, la cour a infirmé cette
décision, reconnu le droit de préemption et ordonné la radiation de I'inscription hypothécaire consentie a
un établissement de crédit.

Saisi d'un pourvoi par cet établissement, le juge de cassation releve qu’en vertu de l'article 212 du Code
des droits réels, I'hypothéque ne s’éteint que par le paiement de la dette, la mainlevée, la destruction
totale du bien ou la confusion de patrimoine. La seule reconnaissance du droit de préemption ne saurait
fonder la radiation de I’hypothéque, a défaut d’une cause légale d’extinction. La décision attaquée est par
conséquent cassée pour défaut de base l1égale et I’affaire renvoyée devant la méme juridiction.

Exercice du droit de préemption et maintien de I'hypothéque en I’absence de cause légale d’extinction (Cass. civ. 2018)

2/5


https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/hypotheque/
https://www.jurisprudence.ma/decision-theme/suretes/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/%d9%82%d8%b1%d8%a7%d8%b1%d8%a7%d8%aa-%d9%85%d8%ad%d9%83%d9%85%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%86%d9%82%d8%b6/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/radiation/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/hypotheque/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/extinction-de-lhypotheque/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/droit-de-preemption/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/defaut-de-base-legale/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/copropriete/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/attribution-preferentielle/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/attribution-preferentielle/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/article-212-du-code-des-droits-reels/
https://www.jurisprudence.ma/decision-tag/annulation-de-la-decision/
https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exercice-du-droit-de-preemption-et-maintien-de-lhypotheque-en-labsence-de-cause-legale-dextinction-cass-civ-2018/

Texte intégral

Gt lill Slowy ouidliund) Lol bl oa oy sSiall puidUall G5k e 2016/11/08 by posedl Jliall e <l
144 o5, LAl Gads ] alylly omtill iaSan alel qalall oilsally elogdl Slall diggy cpialasll gipuwall Sl clawl;
.14/07/2016 g,y suluall

calall eolaiiue &: GLL!J
1974 yuiih 28 & ¢ 5all dvinall 8 kel oy 5ils e clisg
2018/03/05 gl jobiall g1y ailly ¥ e clisg

Lage st 005 ookl e haliall e oliyy 2018/04/17 gyl sadatall dyilall dulall & dpcadl] iy ade! Jle eligy

S X

ool liadie I o 101 250l Sl 8 58al1 8, Litunall iy m 5011 55305 ag
LN Gl I Gl el el s sl aladl

orsilal! ik 2l ghoall way

Sigi e atias aly JXXX/38 s liall gl ¢ suinso 55 lanlly 2 2 5ndall LSLall o] 3 dlley aif Logss Gnse adla]
gie bl e (gill ¢ gl o sllaall 55 Laall Gudty XXX/38 (s, all gyl 13 28l . Gl slawall ciely 2013/7/02 3 ¢ 550
s ules 4k e ooel pll g dale symay aly Slaly (oa s 500.000 6508 oo flee plocal Law; lay oY)
indy aay deSaall Ggaieay uilil JSI pusl o wligpaall Sl pull o Gl osllaall e G sdgd e s 2ylasdl
oo il stlaall e ylaially o dliniuly 4 geasll Hlall 3 Gliad¥l 3o e wSais (Sall Guailly gl G all
sl 8y gemy g 4SLe giolguy JUEall 33515 copgie Uall 53lal yle wiall ol o ll e caylaiill ) il dlas (s Eall !
058t Lo il 5 a5l 4,Sall Ui Loy agle gy all JU91 155 Ugilis Wlaio oll3 le iy 1946 il &S jidall 4SLal1
olpniiall By didls sule] DA oo allall 1ia Llesls uai osllaall e oIS alis oy s lead¥l 3a oo ale i a
el G slall 5 ale Jall oIS WS aglil 235,S0 laad¥l o dwyles oYL way o slisifey @illy 18.00 ¢ silall agaall
dela] g 3l LSLall pwlidl allill Glo & e Gaviatilly S iball Whlell dulel ok e bga s o5Ua] aats Laily

g, laall akalaall

lall & 2015/02/04 45l 64 sae cuni LS 2uilaaid] 2aSaall wojual wsalls 2igadl slguly G Osllaall Olsa aagy
crad plally Gull dagl sliitwl aayy culls e loams Jo¥! sllaall dailiwly o« culbll (miy 8 2014/1402/295
sse oMl Il g3 Hlaall & abad¥l 3oy JAYT e Cailiwall cuSans (Sl Laeaty Ciliuall (Sall s Bl Sltiwy) 2aas
ole el (KAl oLl el (Sl s Pty 5, lady 4, lall IWeYT e Ldlaall apull 3Y1 o o ilisiwly XXX/38
5.1al 766 sac 98 Jaw 2013/9/06 by wiell gouyll oall e cubidally sdlel @ laall )l oo aule iliuell gl

Exercice du droit de préemption et maintien de I'hypothéque en I’absence de cause légale d’extinction (Cass. civ. 2018)

3/5


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/exercice-du-droit-de-preemption-et-maintien-de-lhypotheque-en-labsence-de-cause-legale-dextinction-cass-civ-2018/

olsthall iy o1 el s crannd Jlios Galilly 43 oy saaall Al ga s il

ctiel Lol 4 ums taSaall o el (ulul e 531050 ane s dalani¥ s3l5all Jubaill slus L1al0 e olie Uall 4 Las cuga
creaiall Sl ey sity Jg30 2013/09/06 i ayiall XXX/38 sae (5 lall puydl le ayiall oliy Uiy s,laill ¢ siaall oa)ll o
of ity il Tagall caipan 18 05 ale (bl crad Golwdl 1ia Jley oag e a4l dlay oinell asall oo o))l e
SR juay 3] s, Eall oy G dagais ddiay agdally ddas dlall e @'"QAJ-” eladil Il ga5s ¥ o5 el ellall ey i
amrqjy%u%w;l“gmc_uwgmwuu;@wugygg*awqu@g&&ﬂwﬂwﬂws&

LA adi dae oty Lo (58 5all

eliglly amtty aundl casll 6 gl Gsiall digie e 212 Bulall joaiias 4l elli GLall Jle lielall djle b s duya
5yame LaSaall cuil€y el oIS Lals ciadll slaily sl WIS S ¢ 58 5all cllall Il sf pasll e gisall ilall ay gés sl cally
35 05Si Ligils Bonaall s Lasid?l Oluwl oo o dlaatil Gl o9 ousd! pasll o il ciiad 08 i o gakeall 1Al

Andi iy Leo dolaail Gliag a5 Lasli lagyl,s culle

lwd! sigl
oudi e byl g dpndll dllal g cd o galaall H1all adly adill LaSae ciiad

aSaall da 1ia Lyl olil w8 LS i lasdl guslhall dog oosilill Bk goaf 2igs sinn e Lpd el Sl
ol i oy salaall (KA i) e 8 yainall

iyl

Version francaise de la décision

Attendu qu'’il ressort des pieces du dossier et de la décision attaquée que le premier défendeur a saisi le
Tribunal de premiere instance de Témara par une requéte introductive, suivie d’'une requéte modificative,
exposant qu'il est propriétaire, au sein d’une copropriété, d’'un appartement dans I'immeuble objet du
titre foncier n°38/18375 et qu’en vertu d’un acte notarié du 02/07/2013, Madame Assia L. a vendu
I'appartement portant le titre foncier n°38/XXX dans le méme immeuble au deuxieme défendeur, lequel a
consenti a la premiére demanderesse un droit d’hypothéque pour garantir le paiement d'une dette d'un
montant de 500.000 dirhams. Il a ajouté que, des qu’il a eu connaissance de cette vente, il a fait part de
son intention d’exercer son droit de préférence et a, a cette fin, offert au deuxieme défendeur le prix de
vente ainsi que les autres frais, puis a déposé le tout a son profit a la Caisse du tribunal, apres le refus de
1'offre réelle. Il a demandé qu'’il lui soit fait droit a la préemption de I'appartement litigieux, qu'il en soit
déclaré propriétaire, et qu'il soit procédé a la radiation de l'inscription du deuxiéme défendeur sur le
titre foncier y afférent, ainsi qu’a la radiation de I’hypothéque inscrite sur celui-ci au profit des deux
demanderesses. Il a annexé a sa requéte deux certificats de propriété, une copie de l'acte de vente objet
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de la demande de préemption, le proces-verbal de refus d’offre réelle, le recu de dépot, ainsi que le
reglement de copropriété.

Les demanderesses ont répliqué que, du fait de I’abrogation de la Loi sur la copropriété de 1946, les
effets qui en découlaient, y compris le réglement de copropriété et, partant, la clause relative au droit de
préférence, avaient disparu. Elles ont ajouté qu’il appartenait au premier défendeur de mettre a jour et
de faire publier ledit reglement en le reformulant conformément aux nouvelles dispositions de la loi
n°18-00, laquelle ne permettrait plus I'exercice automatique du droit de préemption comme le prévoyait
la loi abrogée, mais exigerait sa création obligatoire par la majorité des copropriétaires et son inclusion
dans le reglement de copropriété, déposé aupres de la Conservation fonciere.

Apres la réponse du deuxieme défendeur et I’échange complet des écritures, le Tribunal de premiere
instance a rendu un jugement sous le numéro 64 en date du 04/02/2015, dossier n°2014/1402/295,
rejetant la demande. Le premier défendeur a interjeté appel, en réitérant sa demande. Apres avoir épuisé
tous les moyens de défense, la Cour d’appel a infirmé le jugement entrepris et statué a nouveau en
accueillant la demande, jugeant de « faire droit au premier défendeur a 1’exercice du droit de préemption
dans I'immeuble objet du titre foncier n°38/XXX et de le lui attribuer, avec injonction au Conservateur de
Témara de faire transcrire le présent jugement sur le titre foncier, d'y radier I'inscription du défendeur,
ainsi que l'inscription de ’hypotheque officielle enregistrée le 06/09/2013 au registre 98 sous le n°766 au
profit de la Banque « B », décision qui fait 1’'objet du présent pourvoi en cassation, introduit par un
mémoire comprenant deux moyens, sans réponse de la part des défendeurs.

Attendu que, selon les demanderesses, la décision attaquée est entachée d’une insuffisance de motifs
équivalant a une absence de motivation et d'un défaut de base 1égale, en ce que la juridiction qui l'a
rendue a considéré que I’hypothéque consentie a la Banque « B », inscrite sur le titre foncier n°38/XXX
depuis le 06/09/2013, s’éteindrait du fait de 1’aliénation du bien hypothéqué par le débiteur hypothécaire,
en se fondant sur le fait qu’il s’agit d'un droit réel accessoire. Sur cette base, elle a ordonné la radiation
de l'inscription hypothécaire, alors qu’en dehors du caractere accessoire de 1'hypotheque, celle-ci ne
s’éteint que par le paiement de la dette garantie ou, a défaut, par toute autre cause légale, et non du fait
de l'aliénation du bien grevé. D’ou la demande de cassation.

Attendu que le grief adressé par les demanderesses a la décision attaquée est fondé, car selon l'article
212 du Code des droits réels, I'hypothéque s’éteint par le paiement de la dette garantie ou par la
mainlevée consentie par le créancier hypothécaire, ou par la destruction totale du bien grevé, ou par la
confusion des patrimoines (union de la dette et de la créance). Or, la juridiction qui a rendu la décision
attaquée, en ordonnant la radiation de I’hypotheque sans préciser qu’elle serait éteinte pour 1'une des
causes légales d’extinction, a motivé son arrét de maniere incomplete, ce qui équivaut a une absence de
motifs et justifie ’annulation de la décision.

Et considérant que la bonne administration de la justice et I'intérét des parties exigent le renvoi de
I'affaire devant la méme juridiction :

Par ces motifs,

La Cour de cassation annule la décision attaquée et renvoie la cause et les parties devant la méme
juridiction pour qu'il y soit a nouveau statué, par une autre formation, conformément a la loi. Elle met les
dépens a la charge des défendeurs.
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