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Résume 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 premiére 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'hypotheque 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'hypotheque, a défaut d’une cause légale d’extinction. La décision attaquée est par
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conséquent cassée pour défaut de base 1égale et I’affaire renvoyée devant la méme juridiction.
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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 '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
'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
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 reglement 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
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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 I’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 l'inscription du défendeur,
ainsi que l'inscription de ’hypothéque 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 I'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’hypothéque sans préciser qu’elle serait éteinte pour I'une des
causes légales d’extinction, a motivé son arrét de maniere incomplete, ce qui équivaut a une absence de
motifs et justifie I'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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