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Résume en francais

La promesse de vente, en tant que droit personnel, échappe aux formalités d’inscription des articles 83 et
84 du Dahir sur I'immatriculation fonciere et, par conséquent, a la purge prévue a l'article 2. Cette
derniére ne vise que les droits réels immobiliers, laissant intacts les droits personnels du bénéficiaire de
la promesse. Ainsi, méme apres I'immatriculation du bien, le promettant reste tenu par son engagement,
que la promesse soit antérieure ou contemporaine a la procédure d’immatriculation.
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Version francaise de la décision

Au nom de Sa Majesté le Roi
La Cour supréme,

Apres délibération conformément a la loi,

Considérant qu'il ressort des pieces du dossier et de la décision attaquée, rendue par la Cour d’appel d’El
Jadida le 13/11/2006 dans le dossier civil n°® 4/228/06, que la demanderesse prétend avoir acheté, par
promesse de vente conclue avec le défendeur, une parcelle de terrain agricole située a Douar El Bahara,
commune de Moulay Abdellah, qui était en cours d’immatriculation sous le numéro de requéte 84355/08,
pour un prix fixé a 748 800 dirhams. Le vendeur a regu d’elle la somme de 20 000 dirhams a titre
d’acompte lors de la conclusion du contrat de promesse de vente, conformément aux termes de ce
contrat. Ils ont stipulé dans le contrat qu’elle ne déposerait aucune opposition jusqu'a la création du titre
foncier et que la vente y serait enregistrée pour gagner du temps. Le défendeur, vendeur, a regu un
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montant supplémentaire de 50 000 dirhams du prix une semaine apres le contrat de promesse de vente,
par cheque n° 0563918 tiré sur son compte n° 300462 N domicilié a la Banque Commerciale et FABANK,
dont le montant a effectivement été retiré. Elle a fait tout son possible pour accélérer la procédure
d’immatriculation, ce qui a

a présenté un engagement a le réaliser dans un délai de 12 mois, mais elle a été surprise par l’attitude du
défendeur qui a refusé de signer ’acte de vente promis. Elle lui a adressé une mise en demeure de
respecter la promesse de vente, mais la conclusion de 'acte de vente définitif est restée sans effet, ce qui
I’a mis en situation de défaillance dans I’exécution de son obligation conformément a 1'article 255 du
D.O.C, et lui a causé un préjudice, soit en raison de I'inexécution, soit de la survenance de pertes pour
elle, car elle s’était engagée a réaliser le projet dans un délai de 12 mois, soit de la perte de son bénéfice
due a la non-réalisation du produit qui aurait été préparé pour la saison estivale suivante et destiné aux
travailleurs a 1’étranger et aux touristes étrangers, en plus du montant du prix fixé a 748 000 dirhams et
du taux d’intérét bancaire qui atteint 12%, alors qu’elle pouvait I'investir directement avec un rendement
d’au moins 20% par an sur le capital. Elle a demandé a ce qu’il soit statué a I’encontre du défendeur de
parachever la vente avec elle concernant le bien objet de la promesse de vente et portant le titre foncier
n° 99925/08 établi pour la requéte n°® 84355/08 et situé a Douar El Bahara, commune de Moulay
Abdellah, et de considérer que la vente est parfaite en vertu de I'article 488 du D.O.C. et exécutoire et
susceptible d’enregistrement sur ledit titre foncier. En cas de refus du défendeur de signer l'acte, elle a
demandé que le Conservateur foncier soit enjoint de 1’enregistrer sur le titre foncier susmentionné et
qu'il soit statué sur la déduction du montant de 70 000 dirhams recu par le défendeur a titre d’acompte
et la déduction également de l'indemnité allouée (sic) et de ses intéréts, des dépens et des frais
d’enregistrement et des pénalités de retard d’enregistrement dues au non-respect par le défendeur de
son obligation en temps opportun, et de le condamner a payer une indemnité de 50 000 dirhams pour le
préjudice subi du fait du non-respect de 'obligation de signer I’acte de vente définitif et les intéréts
légaux a compter de la date de la demande, tout en réservant le droit de la requérante de demander une
augmentation de I'indemnité en considération de la période écoulée entre la date d’introduction de
I’action et le jugement définitif y afférent et de la période suivant le jugement définitif jusqu’a
I’enregistrement de 1'acte sur le titre foncier.

Apres la réponse du défendeur, la demanderesse a présenté une requéte en rectification de la demande
en introduisant le Conservateur foncier en produisant un certificat du service concerné attestant que le
titre foncier n°® 99925/08 a remplacé la requéte d’immatriculation n° 84355/08.

Apres les procédures, le tribunal de premiére instance a statué a I’encontre du défendeur de parachever
la vente a la demanderesse et a enjoint le Conservateur foncier de 1’enregistrer sur le titre foncier n°
99925/08 apres que le jugement soit devenu définitif, par un jugement que le défendeur a interjeté appel,
et la Cour d’appel a statué sur son annulation et a statué, en se saisissant de 1'affaire, sur le rejet de la
demande, décision dont le pourvoi est demandé.

La requérante critique la décision, dans son unique moyen, de ne pas s’appuyer sur un fondement et
d’appliquer les articles 2, 62 et 64 du Dahir sur I'immatriculation fonciére de maniéere erronée et
inappropriée, en ce que la motivation de la Cour pour son rejet de sa demande est sans fondement et ne
correspond pas aux faits de ’espece et a ses arguments. En sa qualité d’acheteuse aupres du requérant
I'immatriculation, elle est considérée comme son ayant cause a titre particulier, et n’est pas confrontée,
comme l'ayant cause a titre universel, aux dispositions de l’article 62 du Dahir sur I'immatriculation
fonciere. Ce que la Cour a invoqué dans la motivation de sa décision ne la concerne en rien, car elle ne
discute ni ne conteste la valeur probante des mentions du registre foncier résultant de I'immatriculation,
ni ne conteste le fait que le bien objet de la promesse de vente conclue avec elle a fait I’objet d’un titre
foncier et a été purgé de tous les droits antérieurs a ce titre, étant donné que c’était son objectif en
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raison de la confiance et de la sécurité que procure I'immatriculation. Elle n’a pas contesté au promettant
la vente qu'il était propriétaire du bien en tout ou partie, mais a prétendu qu’il lui avait promis de lui
vendre ce bien alors qu'il était en cours d’immatriculation, et la promesse de vente conclue avec elle lui
est opposable, que le bien soit immatriculé ou reste une requéte, en sa qualité d’ayant cause a titre
particulier. L'immatriculation en sa faveur en tant que promettant la vente ne fait qu’accroitre sa
confiance et sa sécurité. Par conséquent, les dispositions 1égales appliquées en 1’espéce ne la concernent
pas, puisqu’elle ne prétend pas étre propriétaire du bien en tout ou partie, mais reconnait la propriété de
son promettant de la vente sur son bien et lui demande d’exécuter sa promesse de vente conclue avec
elle par acte authentique. Le fait qu’il ne conteste pas avoir recu d’elle une partie du prix, et que I'autre
partie est déposée auprés du notaire, rend ’acte de vente existant. Etant son ayant cause a titre
particulier, elle n’est pas confrontée au principe de la purge comme ['ayant cause a titre universel,
comme mentionné précédemment. Par conséquent, la décision attaquée est susceptible de pourvoi en
cassation.

En effet, le moyen est fondé en ce que l'obligation du défendeur dans la promesse de vente a la
demanderesse concerne un droit personnel non susceptible d’inscription au registre foncier et donc non
soumis a la mention, ni par voie de substitution ni par voie de dépot, telles que réglementées par les
articles 83 et 84 du Dahir sur I'immatriculation fonciere. Par conséquent, la demanderesse n’est pas
tenue de respecter les deux articles susmentionnés pour conserver son droit personnel a I’encontre du
défendeur qui est lié par la promesse de vente conclue avec elle, car il s’agit d'une obligation personnelle
réelle ultérieure soumise a la regle de la purge prévue a l’article 2 du Dahir sur I'immatriculation
fonciere, qui est une régle spécifique aux droits réels immobiliers susceptibles d’inscription au registre
foncier et ne s’étend pas aux droits personnels sur le propriétaire du bien a immatriculer. Elle reste donc
opposable au propriétaire, méme si le bien est immatriculé et qu’elle est née avant ou pendant
I'immatriculation. La Cour, en considérant que la régle de la purge susmentionnée s’applique méme au
contrat de promesse de vente, n’a pas fondé sa décision sur un fondement et I’a motivée par une
motivation erronée équivalant a sa nullité, ce qui la rend susceptible de pourvoi en cassation.

Par ces motifs,

La Cour supréme a statué sur la cassation et I'annulation de la décision attaquée et le renvoi de ’affaire
et des parties devant la méme Cour pour qu’elle statue a nouveau, composée différemment,
conformément a la loi, et a mis les dépens a la charge du défendeur.
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