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Résumeée en francais

Cet arrét de la Cour d’appel de commerce de Casablanca traite d’un litige portant sur la propriété d’un
bien immobilier et la validité d’un contrat de location avec promesse de vente.

Le demandeur, se fondant sur un titre foncier, réclamait 1’expulsion des occupants du bien. Les
défendeurs, locataires du bien, soutenaient la validité de leur occupation en se prévalant d’un contrat
conclu avec les ayants cause du propriétaire initial, décédé en 1966.
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La Cour d’appel, apres cassation par la Cour de cassation, a été amenée a se prononcer sur les points
suivants :

¢ La validité du contrat de location avec promesse de vente conclu apres le décés du propriétaire
initial.

¢ La force probante du titre foncier face a des allégations de fraude et de falsification.

e L’opposabilité du titre foncier aux tiers ayant conclu des contrats avec les ayants cause du
propriétaire initial.

La Cour a jugé que le contrat de location avec promesse de vente était valable, dés lors qu’il avait été
conclu avec les héritiers du propriétaire initial. Elle a également retenu que le titre foncier du demandeur
était entaché de nullité en raison de manceuvres frauduleuses.

En effet, la Cour a examiné si le titre foncier, qui constitue en principe une preuve irréfutable de la
propriété, peut étre remis en cause en cas de fraude ou de falsification. Elle analyse également
'opposabilité du titre aux tiers qui ont conclu des contrats avec les ayants cause du propriétaire initial.

En conséquence, la Cour a débouté le demandeur de sa demande d’expulsion et confirmé la validité de
I'occupation des défendeurs.
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Version francaise de la décision

Apres en avoir délibéré conformément a la loi,

Attendu que Monsieur Ahmed Boura, représenté par son avocat Maitre Ahmed Al-Mahfoudh Billah, a
interjeté appel, moyennant paiement des droits y afférents, le 22 février 2017, du jugement rendu par le
Tribunal de commerce de Casablanca le 22 décembre 2016, sous le numéro 11995 au role numéro
7628/8206/2016, qui a rejeté sa demande et I’a condamné aux dépens.

En la forme :

Attendu que, selon 'acte de notification joint a la déclaration d’appel, ’appelant a été avisé du jugement
attaqué le 7 février 2017 et a interjeté appel le 22 février 2017, de sorte que son appel a été interjeté
dans le délai 1égal et remplit toutes les conditions de recevabilité, et qu’il convient en conséquence de le
déclarer recevable en la forme.

Attendu que la demande incidente en faux est recevable et qu’il convient en conséquence de la déclarer
recevable en la forme.

Au fond :

Attendu qu'il ressort des pieces du dossier et des faits du jugement attaqué que le demandeur (appelant)
a introduit une requéte introductive d’instance, moyennant paiement des droits y afférents, le 10 aott
2016, dans laquelle il expose qu'’il est propriétaire du bien immobilier immatriculé sous le numéro
S/39615 au livre foncier de Ain Sbaa Hay Mohammadi, situé sur la route de Zenata, km 8.400, a
Casablanca, mais que ledit bien a été occupé par un tiers et usurpé sans droit, comme en témoigne le
proces-verbal de I'huissier de justice Jarid Boushaib en date du 17 septembre 2015, dans lequel il indique
qu’il s’est rendu sur les lieux et a trouvé le local fermé et surveillé par une caméra, ce qui laisse supposer
la présence de personnes a l'intérieur qui ont refusé d’ouvrir la porte, et qu'il a introduit une requéte en
référé visant a expulser I'occupant, enregistrée sous le numéro 4897/1101/2015, et que le défendeur
dans la procédure en référé, nommé Sharif Al-Masoudi Hassan, a présenté un mémoire en réponse dans
lequel il expose qu'’il se trouve dans ledit local en sa qualité de représentant légal de la société Jouz
Moteur, qui en a fait son siege social, et que son entrée a été effectuée sur la base d’une cession qui lui a
été remise par la société Intrix, et que cette derniere justifie son entrée en déclarant qu’elle loue le local
a Monsieur Lahcen Oulehman, ce dernier ayant acquis le local en vertu d’un contrat de proposition, et
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que le contrat présenté par Monsieur Sharif Al-Masoudi Hassan est nul car il se fonde sur un contrat
authentifié le 4 avril 1969, établi par Monsieur Lahcen Ilhman, qui se présente sous la forme d’'une offre
et d’'une proposition pour lui permettre de louer le local objet du litige, et que ce que 1’on peut observer
sur ledit contrat, c’est qu’il est établi par une seule partie, alors qu'il exige 1'offre et 1’acceptation, et qu'il
est donc nul et non avenu, et qu’il convient d’écarter le contrat de cession car il se fonde sur un contrat
nul, et qu’il a présenté une demande pour se rendre au service des impots situé a Hay Al Qods Bernoussi,
Casablanca, et interroger son directeur sur la situation fiscale de la société Intrix et vérifier son identité
fiscale et les documents présentés a I’administration fiscale, et que sur la base de ladite demande, 1’agent
des impots, Monsieur Mohammed Khoui, a établi un proces-verbal d’enquéte dans lequel il indique que la
situation de la société n’est pas réguliere en ce qui concerne les déclarations, et que la seule déclaration
date de 1998 et n’indique pas que la société a un contrat de bail, et en ce qui concerne les documents
présentés par la société Intrix pour I’enregistrement au role de la taxe, le responsable de I’administration
fiscale a déclaré que les documents présentés sont un certificat de résidence délivré par la société
Commitab, et que ces deux sociétés ont une relation familiale et rien de plus, et qu’étant donné qu'il est
le véritable propriétaire du bien immobilier objet du litige, comme en témoigne le certificat de propriéteé,
et étant donné que le titre foncier purge le bien de tous les autres droits réels, il demande que la société
Intrix soit expulsée du local objet du litige et que son inscription au registre du commerce numéro 61913
soit radiée, et que les sociétés Jouz Moteur et Commitab soient expulsées du local objet du litige et que
leurs inscriptions au registre du commerce soient radiées si elles existent, et que Sharif Al-Masoudi
Hassan et quiconque le représente soient expulsés du local objet de la demande, et que le jugement soit
assorti de I’exécution provisoire, et que les défendeurs soient condamnés aux dépens, et il a joint a la
requéte une copie conforme a 'original du certificat de propriété, une copie d’un acte de cession, une
copie d’'une requéte en référé, une copie d’'un mémoire en réponse, un proces-verbal d’enquéte, une
copie d’un proces-verbal, une copie d’'une ordonnance de référé, le formulaire 7, une copie d’une
ordonnance.

Et sur la base de la requéte en intervention volontaire, moyennant paiement des droits de justice,
présentée par le représentant de I'intervenant volontaire dans l'instance, dans laquelle il indique que
I'intervenant est 1'un des héritiers de feu I[lhman Lahcen, ce dernier ayant occupé le bien immobilier objet
du litige et y ayant exercé son activité commerciale selon un contrat de bail avec promesse de vente avec
les propriétaires étrangers par l'intermédiaire de 1’Agence immobiliére et commerciale, qui est
I'organisme chargé de la gestion du bien par les propriétaires, et en vertu duquel il a recu d’elle une offre
d’achat du bien sur la base du paiement d'un certain nombre de tranches qui ont été payées en temps
voulu, et que le décés du de cujus de l'intervenant dans l'instance pour 1'offre qui lui a été présentée
conformément aux conditions et aux modalités de sa réalisation correspond a l’acceptation qui a été
émise par eux et qu’il ne restait plus que la formalité de I’authentification et du transfert de propriété, et
qu’il a obtenu des licences d’exploitation des autorités compétentes, et que par la suite, feu Lahcen
Ilhman a accordé un bail a long terme pour une partie des éléments du fonds de commerce lui
appartenant a une société appartenant a son épouse, appelée Intrix, et dont le droit au bail, cette
derniere a cédé en la personne de son représentant Rachid IThman lesdits droits au défendeur Hassan
Sharif Al-Masoudi et a sa société appelée Jouz Moteur, en vertu duquel la possession du bien immobilier
leur a été transférée jusqu’a présent, et que tous les actes susmentionnés sont antérieurs a la date
d’acquisition du bien immobilier objet du litige par le demandeur, qui était le 18 avril 1994, ce qui a
surpris les héritiers de feu Ilhman Lahcen, qui se sont empressés de porter plainte contre lui pour faux et
usage de faux, et qu’apres enquéte, il est poursuivi devant le juge d’instruction prés le tribunal
correctionnel de Casablanca dans le dossier numéro 170/15/16, demandant le rejet de la demande et la
condamnation de son auteur aux dépens, et il a joint une copie conforme a I’original du contrat avec une
copie conforme a ’original de sa traduction, un acte de notoriété, une copie du certificat d’inscription, le
formulaire 7, une copie conforme a l'original de deux recus, une copie conforme a ’original du contrat de
société, et le certificat de propriété.
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Et sur la base de la requéte rectificative, moyennant paiement des droits y afférents, présentée par le
représentant de l'intervenant volontaire dans I'instance, dans laquelle il indique que la date d’inscription
du demandeur au livre foncier est le 28 aolt 2014 et non le 18 avril 1994.

Et sur la base du mémoire ampliatif avec requéte en intervention forcée, moyennant paiement des droits
y afférents, présentés par le représentant du défendeur Hassan Sharif Al-Masoudi, dans lesquels il
indique que l'intervenant volontaire dans l'instance a présenté des documents prouvant le titre
d’occupation du défendeur dans le local objet du litige, notamment ce qui prouve 1'opération de location
avec promesse de vente avec les propriétaires étrangers par l'intermédiaire de leur mandataire, le
Bureau des biens immobiliers et commerciaux, et par son intermédiaire, feu Ilhman Lahcen a présenté
une offre d’achat du local objet du litige sur la base de la réalisation des conditions de ladite offre, en
déposant le cheque numéro 6585 tiré sur la Banque Populaire, cette offre annulant toute offre
précédente et étant valable du 4 avril 1969 au 17 avril 1969, et aprés 1’expiration dudit délai sans
obtention de 1’accord définitif du vendeur, elle devient nulle et non avenue, et que le Bureau des biens
immobiliers et commerciaux a regu un certain nombre de cheques, et le 20 mars 1969, ledit bureau a
regu un recgu accusant réception du cheque numéro 6584 d’'un montant de 620 dirhams, représentant le
prix, les frais et la commission du bureau, et du regu numéro 6587 d'un montant de 190 dirhams,
représentant les droits d’enregistrement et de timbre, et le 6 mai 1998, un bail a long terme a été conclu
au profit de la société Intrix, représentée par Rachid Ilhman, ce dernier ayant cédé lesdits droits a la
société Jouz Moteur et a Monsieur Sharif Al-Masoudi Hassan le 30 mai 2013, et que tous les actes
susmentionnés sont valables et antérieurs a la date d’acquisition par le demandeur, qui était le 28 avril
2014, et qu’apres consultation du titre foncier par les héritiers de Ilhman Lahcen, il leur est apparu que
le demandeur en était devenu propriétaire par un jugement fondé sur un acte sous seing privé daté du 26
aolt 1977, alors que le précédent propriétaire, Emile Joseph, était décédé 11 ans auparavant, comme en
témoigne l'acte de déces, et qu’ils ont porté plainte et qu’il fait maintenant ’objet d’une enquéte pour
faux en écriture publique et usage de faux, et destruction de documents officiels, et il a demandé en
conséquence que Monsieur le Procureur général soit mis en cause et que la demande soit rejetée, et a
titre subsidiaire, que 1’affaire soit mise en délibéré jusqu’a ce que l’on connaisse I'issue du dossier
d’instruction et l'issue de la plainte, et il a joint le formulaire « C », une copie conforme a ’original du
contrat avec sa traduction, une copie conforme a l'original de deux recus avec leurs traductions, deux
contrats de société, une copie conforme a 1'original d’un contrat de bail, le formulaire 7, un acte de
cession, une copie conforme a l'original du certificat d’inscription, une copie de la plainte et une copie du
journal.

Et sur la base de la requéte rectificative avec mémoire ampliatif présentés par le représentant du
demandeur a ’audience du 24 novembre 2016, dans lesquels il indique, en ce qui concerne la requéte
rectificative, qu’une erreur typographique s’est glissée dans le nom de la société Intrix et de la société
Jouz Moteur, et que le nom correct des deux sociétés est Intrix et Jouz Moteur, demandant qu’il soit
procédé a la rectification, et en ce qui concerne la réponse au mémoire d’intervention volontaire, il
indique que les documents présentés ne conférent pas au de cujus de 'intervenant, Monsieur Ilhman
Lahcen, le droit de propriété du bien immobilier objet de la demande, et en particulier le document
d’offre de location-vente adressé a I’Agence immobiliere et commerciale, qui ne lui confére pas la qualité
et le droit de disposer du bien immobilier objet de la demande pour y créer des fonds de commerce ou
tout autre acte, et que ledit document est établi par une seule partie, a savoir le de cujus de l'intervenant
dans l'instance, et que ’agence immobiliere n’a pas qualité pour disposer du bien immobilier objet de la
demande par vente, achat ou tout autre acte, faute de disposer d’'une quelconque délégation I’habilitant a
le faire, et qu’elle n’a donc pas qualité pour contracter au nom de son propriétaire, et que par conséquent
I'offre et le recu présentés par elle sont nuls et non avenus, et que les contrats de vente du bien
immobilier sont des contrats formels, et que les sociétés créées sur le bien immobilier ainsi que les
contrats de fourniture d’eau ne reposent sur aucun fondement car ce qui est construit sur le faux est
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faux, ce qui implique qu’ils doivent étre radiés, et il a ajouté que les héritiers de Ilhman Lahcen avaient
déja saisi le tribunal de premiere instance de Casablanca pour demander que la promesse de vente du
bien immobilier objet de la demande, établie par leur de cujus, soit déclarée valable, ce qui s’est soldé
par un rejet, et qu’en ce qui concerne l'acte de cession du bien immobilier établi par 1'un des héritiers,
nommé Rachid Ilhman, en tant que représentant de la société Intrix, au profit de Sharif Al-Masoudi
Hassan, qui y a créé la société Jouz Moteur, il est apparu que ladite société ne se trouve pas sur le bien
immobilier objet du litige, mais a Hay Al Moustachfa, demandant, en ce qui concerne la requéte
rectificative, qu'il soit procédé a la rectification de la requéte introductive d’instance en remplacant le
nom de la société Intrix par Intrix et le nom de la société Jouz Moteur par Jouz Moteur, et en ce qui
concerne la réponse, il a répondu aux arguments de 'intervenant volontaire dans l'instance et a demandé
que le jugement soit rendu conformément a la requéte, et il a joint une copie d’'un arrét de la cour
d’appel, une copie du proces-verbal de I’assemblée générale, une copie d’une lettre, une copie d’un
arrété d’interruption des travaux et une copie conforme a ’original du certificat de propriété.

Et sur la base du mémoire ampliatif présenté par le représentant du demandeur a I’audience du 15
décembre 2016, dans lequel il a confirmé ce qui précede concernant I’absence de qualité de 1’Agence
immobiliere et commerciale.

Et sur la base des conclusions du ministére public présentées a 1’audience du 15 décembre 2016.
Et sur la base de la lettre informative présentée par le représentant du défendeur lors des délibérations.

Et sur la base de I'acte de signification a la défenderesse, la société Intrix, qui est revenu avec la mention
que la société a déménagé, il a été décidé de désigner un administrateur ad hoc pour la représenter, qui
est revenu avec la méme information.

Et sur la base de l'acte de signification a la défenderesse, la société Commitab, qui est revenu avec
I'information qu’elle a déménagé, il a été décidé de désigner un administrateur ad hoc pour la
représenter, qui est revenu avec la méme information.

Et apres échange de mémoires et de réponses, le tribunal a rendu le jugement susmentionné, objet du
recours en appel.

Moyens d’appel

Attendu que le requérant reproche au jugement attaqué d’étre erroné en ce qu’il a statué.
Premierement : le contrat est nul en fait :

En ce qui concerne le contrat présenté par les défendeurs, daté du 4 avril 1969.

Ce contrat est nul en fait et en droit, et le tribunal, en déclarant que ces contrats n’ont pas été contestés
devant lui, a commis une erreur, car le requérant, dans sa requéte introductive d’instance et dans les
mémoires échangés, a toujours soulevé l'invalidité de ce contrat en fait, car il porte en lui-méme les
preuves de sa nullité, le jugement de premiére instance qui a validé ce contrat daté du 4 avril 1969 ayant
omis de constater que ce contrat conclu entre le de cujus de la famille Ilhman et I’Agence immobiliere et
commerciale, cette derniére n’ayant pas justifié dans le dossier de sa représentation du bailleur ou du
vendeur ou du promettant, et que l'offre de location figurant dans ledit contrat n’a pas été accompagnée
par les parties de ce qui prouve son acceptation par le propriétaire, d’autant plus que cette offre elle-
méme a stipulé dans sa derniere clause que 1’expiration du délai, qui est le 4 avril 1969, sans réception
de I'accord du vendeur sur les conditions essentielles de la part du de cujus des parties, rend cette offre
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nulle et non avenue, et ainsi le contrat invoqué ne remplit pas les conditions et les éléments d’un contrat
valable, il s’agit simplement d'une offre et d’'une proposition de location-vente qui n’a pas été suivie de
I’acceptation de la part du vendeur, en plus du fait que l'identité du vendeur ne figure pas dans cette
offre, ce qui fait que la demande est non fondée et qu'il convient de déclarer que cette chose n’a pas la
qualité de contrat. C’est ce qu’'ont confirmé les motifs du jugement de premiére instance rendu le 5 mars
2014 sous le numéro 637 au role civil numéro 251/12/14 par le tribunal de premiere instance civil de
Casablanca. Et ce jugement a été signifié a ses auteurs et ils n’ont formé aucun recours contre lui, ce qui
a rendu ledit jugement définitif (accompagné d'une copie dudit jugement avec une copie

de sa signification). Sachant que ce jugement a été intenté par les héritiers de feu Lahcen Ilhman contre
le propriétaire initial, Emile Joseph Doussan. Et au lieu de faire appel de ce jugement, les parties ont
décidé de faire appel d'un autre jugement de premiére instance qu’elles avaient obtenu devant le tribunal
de premiere instance civil, enregistré sous le numéro 1347/21/8, et dans lequel le jugement numéro 1531
a été rendu le 5 mai 2008, intenté contre le méme propriétaire, et les a déboutés, ils ont donc fait appel
de ce jugement apres un délai de sept (7) ans contre le méme propriétaire, et le requérant est intervenu
pour préserver ses droits, mais apres la radiation de l'inscription provisoire levée en raison dudit
jugement de premiére instance et la purge du titre foncier, le requérant s’est désisté de son intervention
volontaire, et la cour d’appel civile a confirmé le jugement de premiere instance, qui est devenu définitif
et exécutoire et lie tout tribunal saisi a nouveau du litige. Et il a été dit dans les motifs de cet arrét de la
cour d’appel ce qui suit : « Attendu que la partie appelante n’a pas apporté la preuve de sa demande et
que son appel est dépourvu de toute piece justificative en la forme et au fond », et a confirmé le jugement
de premiere instance. Ces jugements montrent clairement que le contrat du 4 avril 1969 est illégal en fait
parce qu'il ne remplit pas les conditions légales d'un contrat et parce que la partie propriétaire n'y figure
pas et qu’il n'y a rien qui prouve la qualité du mandataire inconnu jusqu’a présent de Monsieur Doussan
Emile Joseph.

Deuxiemement, le contrat est nul en droit : selon les dires des intimés eux-mémes, ils ont produit en
premiere instance devant le tribunal de commerce ce qui prouve le déces de Monsieur Doussan Emile
Joseph en 1966, et méme si I’on suppose que le mandat de I’agent immobilier est valable selon leurs
allégations, le mandat prend fin au déces du mandant et la qualité du mandataire cesse conformément
aux dispositions du Dahir formant Code des obligations et contrats (DOC) en son article 929. Et il n’existe
aucun mandat du propriétaire a cette entité, si ce n’est leurs allégations, et méme en supposant qu'elle
ait un mandat, bien que cela soit faux, I'article 929 susmentionné a tranché cette question et a déclaré
que le mandat prend fin au déces de I'une des parties, le mandataire ou le mandant, et que ceux qui
prétendent le déces de Doussan Emile Joseph en 1966 sont les intimés eux-mémes et fixent la date du
déces du propriétaire initial a trois ans avant la rédaction de ce qu’ils ont appelé le contrat. Ces
dispositions sont claires et ne nécessitent que la lecture du contrat du 4 avril 1969 lui-méme, de la
requéte en intervention volontaire et des mémoires en réponse des défendeurs. Le contrat du 4 avril
1969 est donc nul, et tous les contrats fictifs qui en ont découlé sont également nuls et ont été conclus
entre les membres d’'une méme famille dans le but de tenter de s’approprier un bien immobilier
appartenant a autrui. Le jugement de premiére instance est donc erroné d’'une part, et d’autre part, et
indépendamment de ce qui précede, la loi ne reconnait pas ce que prétendent les défendeurs ni ce qu’a
retenu le juge de premiere instance, comme le prouve 1'absence de qualité pour contracter du bureau
susmentionné d’une part, et le fait qu’il n’existe pas réellement selon les documents produits par le
service des impdts et qu’il n’a pas d’adresse au Maroc d’autre part.

Et sur la base des jugements rendus devant les tribunaux civils qui n’ont reconnu aucune qualité aux
intimés. Malgré cela, il est surpris que le jugement de premiere instance se fonde sur le motif que les
intimés ont produit un arrét de la cour d’appel dont les parties étaient le défunt Doussan Emile Joseph,
représenté par ledit bureau, qui a désigné un avocat. Comment l'inconnu qui n’existe pas dans le dossier
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de l'affaire peut-il désigner un avocat et comment cet inconnu peut-il ne pas étre destinataire et qu’il soit
mentionné dans l'acte de notification accompagnant sa convocation qu’il n’est pas du tout présent a
I’adresse indiquée ? En outre, dans d’autres jugements et dans le méme jugement invoqué, il est fait
mention de 1'adresse de Monsieur Doussan Emile Joseph en France, qui est la rue de Soréze, Saint-Denis,
Oise, rue Decour, France, et que les demandeurs a 1’époque, les intimés actuellement, ne se sont pas
donné la peine de le convoquer par voie diplomatique car ils savaient qu’il était décédé depuis 1966.
D’autre part, le tribunal, dans le raisonnement de son jugement, s’est uniquement fondé sur le fait qu’il
est mentionné dans l'arrét de la cour d’appel numéro 5130, en téte du jugement, que le vendeur est
représenté par ledit bureau, négligeant le dispositif du jugement et les motifs qui y ont conduit, et le
tribunal néglige en méme temps de tenir compte du fait que cet arrét lui-méme a reconnu que les
demandeurs a I’époque, les intimés actuellement, n’avaient pas la qualité, et ainsi le jugement de
premiere instance est erroné et doit étre annulé et il convient de statuer a nouveau et d’ordonner
I’expulsion des intimés de son bien immobilier dont il est prouvé qu'il en est I'unique propriétaire, en les
condamnant aux dépens. Et il a joint une copie du jugement attaqué avec I'acte de notification - une
copie du jugement de premiere instance numéro 1531 rendu le 5 mai 2008 - une copie de l'arrét de la
cour d’appel numéro 5130 qui I’a confirmé - une copie du jugement de premiere instance numéro 637
rendu le 5 mars 2014 au role numéro 251/21/14 - une copie du méme jugement avec le timbre de
notification.

Et a l'audience du 18 avril 2017, I'avocat de I'intimé Said Ilhman a présenté un mémoire en réponse dans
lequel il indique qu'’il est constant que pendant la période de résidence des étrangers frangais au Maroc
pendant le protectorat, et en particulier des propriétaires fonciers parmi eux, tous les actes portant sur
leurs biens immobiliers, tels que la vente, ’achat, la location, le nantissement et autres, étaient confiés a
des agences de gestion spécialisées et fondées par des Francais, dont la société « Agence immobiliere et
commerciale » portant la marque (F.I.C), qui était inscrite au registre du commerce aupres du tribunal
compétent sous le numéro 30615, registre analytique 30615, et qui était une société a responsabilité
limitée dont le siege social était situé au 24, rue Mohammed V, Casablanca, spécialisée dans le courtage
et toutes les spéculations immobilieres et la gestion de biens, et qu’elle 1'est restée jusqu’a sa liquidation
en vertu du jugement numéro 1655 rendu le 7 aolit 1974 au rdle numeéro 0-3727-0.

Et attendu que ladite agence est celle qui s’est chargée de la transaction de location avec promesse de
vente entre le de cujus du mandant et le défunt Monsieur Emile Joseph Doussan, et qu’apres son déces,
ses héritiers, et en téte d’eux Monsieur Gérard Henri Marie en tant que mandataire, ont renouvelé les
meémes transactions, par l'intermédiaire de la méme agence, avec le de cujus du mandant en son nom
propre et au nom de sa mere Madame Emilienne Julia Doussan, en leur qualité d’héritiers uniques dudit
défunt. Et que le prix convenu avec le de cujus était de 250 000,00 dirhams, dont ce dernier a recu 180
000,00 dirhams a titre d’acompte, le reste devant étre payé par tranches, jusqu’a ce que le de cujus du
mandant soit informé par ’Agence immobiliere et commerciale que le promettant Emile Joseph Doussan
est décédé le ler octobre 1966 et qu’il doit donc conclure la vente avec les héritiers en leur versant la
somme de 70 000 dirhams, reste du prix, ce qui a été fait entre les parties, mais a condition d’ajouter la
somme de 15 000 dirhams en plus du reste des frais qui ont été précisés en premiere instance et étayés
par des preuves, sur la base d’un paiement échelonné sur quatre ans, pour que le montant initial
devienne 85 680,00 dirhams, et ce, en vertu du contrat daté du 4 avril 1969, par lequel il a été attesté
dans son intégralité que cette offre annule et remplace toute offre précédente, et qu’elle est valable a
compter de ce jour 4 avril 1969 jusqu’au 17 avril 1969, et qu’apres 1’expiration de ce délai sans obtention
de I'accord définitif du ou des vendeurs sur les conditions susmentionnées, 1’offre devient nulle et non
avenue. Et qu'il s’agit de la substitution des héritiers du défunt Emile Joseph Doussan dans I’exécution de
'obligation et sa continuité, et qu’apres le décés du de cujus du mandant aux conditions de 1'offre et le
paiement du cheque numéro 6585 tiré sur la Banque Populaire de Nador d’un montant de 2 460,00
dirhams comme premier acompte du prix, la société Agence immobiliere et commerciale a recu de

Propriété immobiliere, action en revendication et effet relatif du certificat de propriété (Cour d’appel de commerce de Casablanca 2022)

19/27


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/propriete-immobiliere-action-en-revendication-et-effet-relatif-du-certificat-de-propriete-cour-dappel-de-commerce-de-casablanca-2022/

Jma

Monsieur Gérard Marie, en tant que mandataire, une lettre recommandée, dans laquelle il atteste avoir
recu le montant dudit cheque et que le reste sera payé par traites échelonnées, et qu’'apres cela,
Monsieur Ilhman Lahcen aura le droit d'utiliser cette propriété en toute liberté puisqu’il I’a acquise, et
puisqu’il a les pouvoirs d’usufruit les plus étendus, vous trouverez ci-joint une copie de la lettre signée
par Monsieur Gérard Marie, en tant que mandataire, et sa traduction en arabe. Et le de cujus du mandant
a rempli toutes ses obligations en temps voulu, alors que les héritiers du défunt Emile Joseph Doussan
ont manqué a leurs obligations en n’incluant pas leur héritage dans le titre foncier, ce qui a empéché
I’achevement des procédures de vente, et ils n’ont plus donné signe de vie jusqu’'en 1978, lorsque
Monsieur Gérard, en tant que mandataire, a intenté une action en référé sous le numéro 3131/78 contre
le de cujus du mandant pour expulsion pour occupation sans droit ni titre, dans laquelle I’ordonnance
1984/78 a été rendue le 23 aolt 1978, se déclarant incompétente, car il a alors présenté les documents
invoqués actuellement, et aprées cela, il n’a effectué aucun acte notable, que ce soit devant la justice ou
devant la Conservation fonciere, et ce jusqu’a ce jour.

Par conséquent, il n'y a pas lieu de contester la validité des documents produits en premiére instance,
comme le prouve la lettre produite actuellement et qui les confirme. Par conséquent, la question qui se
pose avec acuité est la suivante : il est constant que le défunt Emile Joseph Doussan est décédé le ler
aolt 1966, comme en témoignent 1'acte de déces joint et son acte de notoriété établi en 2016, alors que
I'intimé prétend avoir contracté avec lui en 1977, soit environ 11 ans apres son déces. Et ce fait était
celui qui permettait de douter de la véracité de ce qu'il prétend, et a fait I’objet de poursuites pour faux
en écriture privée et usage de faux dans le cadre du dossier d’instruction numéro 170/15/2016, mais
apres l'apparition de nouveaux éléments relatifs a la contestation des jugements qu’il invoque, il est
apparu a Monsieur le juge d’instruction qu’ils étaient également faux et que ’affaire ne relevait pas du
domaine pénal mais du domaine criminel, a savoir le faux en écriture publique et authentique et usage de
faux et la destruction de documents officiels, pour qu’il rende une ordonnance d’incompétence le 22
février 2017 conformément aux articles 351, 354, 356 et 276 du Code pénal - accompagné d’une copie de
I'ordonnance. D’autre part, en ce qui concerne les étrangers héritiers du défunt Emile Joseph Doussan,
ils ont déposé aupres de Monsieur le Procureur général du Roi pres la cour d’appel de Casablanca une
plainte contre I'intimé pour faux en écriture publique et authentique, dans laquelle des instructions ont
été données pour enquéte aupres de la Brigade nationale de la police judiciaire, et il s’agit de la plainte
numéro 531/3101/2016 du 17 juin 2017, qui est toujours en cours d’enquéte. Et dans cette situation, il
est impératif, a tout le moins, de surseoir a statuer dans la présente affaire jusqu’a ce qu’il soit statué
dans l'action publique, des lors qu’elle a été engagée avant elle et qu’elle a atteint le stade des poursuites
et de I'ordonnance d’incompétence en raison de faits plus graves - copie d’'une lettre de Monsieur le
Premier président pres la cour d’appel de Casablanca. En ce qui concerne la prétention relative a
I'existence de jugements contre les héritiers de feu Ilhman Lahcen, ces derniers ont été jugés sur la
forme et non sur le fond, la demande ayant été déclarée irrecevable, étant donné que les preuves
produites actuellement étaient absentes lors de leur formation et dispersées entre les héritiers, et si elles
avaient été produites a I’époque, les jugements auraient été différents, ce qui rend toute défense de ce
type irrecevable.

Et que le mandant, avec les autres héritiers de [lhman Lahcen, ont des droits réels légitimes sur le bien
immobilier objet du litige et y ont fondé des fonds de commerce de maniere 1égale, dont la société
INTREX SARL, qui a cédé ses droits réels a Monsieur Hassan Sharif Al-Masoudi pour une durée allant
jusqu’en 2097, et a payé toutes les échéances de son loyer jusqu’a son terme. Par conséquent, il demande
principalement le sursis a statuer dans la présente affaire jusqu’a ce qu'’il soit statué dans l’action
publique objet du dossier d’instruction numéro 170/15/16, le juge s’étant déclaré incompétent car les
faits objet de ce dossier ont acquis un caractére criminel, et ce, conformément aux dispositions de
l'article 102 du Code de procédure civile et de I'article 10 du Code de procédure pénale, confirmées par
plusieurs jurisprudences, dont ’arrét rendu par la Cour de cassation sous le numéro 566 du 6 septembre
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2016 au role civil 788/2/2/15, qui dispose que : « L’ouverture d'une information judiciaire sur le faux par
le juge d’instruction est considérée comme une mise en mouvement de I’action publique, ce qui entraine
le sursis a statuer dans I’action civile conformément a l’article 102 du Code de procédure civile et a
l'article 10 du Code de procédure pénale ». Et a titre subsidiaire : la confirmation du jugement attaqué en
ce qu'il a statué et la condamnation de 1’appelant aux dépens.

Et il a joint : 1- un certificat d’inscription au registre du commerce de la société Agence immobiliére et
commerciale.

2- une copie d'une lettre de Monsieur Gérard, en tant que mandataire, et sa traduction en arabe.
3- une copie du contrat daté du 4 avril 1969 et sa traduction en arabe.
4- une photocopie d'une ordonnance de référé.

5- I'original de I'acte de déces du défunt Emile Joseph Doussan et son acte de notoriété et la traduction
de I’ensemble en arabe.

6- une copie de 'ordonnance de Monsieur le juge d’instruction.
7- une photocopie d'une lettre de Monsieur le Premier président prés la cour d’appel de Casablanca.
8- une photocopie d'une jurisprudence publiée.

Et sur la base d'un mémoire ampliatif et d'une confirmation de Maitre Al-Masoudi ainsi que d'un
mémoire ampliatif de Maitre Al-Mahfoudh Billah, dans lesquels ils ont confirmé leurs précédentes
prétentions.

Et a I'audience du 20 juin 2017, Maitre Zarrouk a présenté un mémoire ampliatif dans lequel il a
confirmé ce qui précede et I'a accompagné d'une copie du jugement pénal numéro 421/17.

Et a I'audience du 25 juillet 2017, ’avocat de I’appelant a présenté un mémoire ampliatif avec une
assignation a comparaitre en faux incident, dans lequel il indique, en ce qui concerne la réponse, que tout
ce que les intimés ont produit comme ordonnance du juge d’instruction et de la chambre ne remet pas en
cause le certificat de propriété qui prouve que le Docteur Ahmed Boura est I'unique propriétaire du bien
immobilier objet du litige d’une part, et qu’il produira lors d’'une prochaine audience le jugement de rejet
de la demande que les intimés ont présentée devant le tribunal administratif de Casablanca contre le
Conservateur pour I’enregistrement de son achat aupres du propriétaire initial Emile Joseph Doussan, au
motif que la décision d’enregistrement n’est pas une décision administrative et que le Conservateur a
exécuté un jugement, le tribunal administratif s’étant déclaré incompétent.

En ce qui concerne le faux incident :

L’appelant a déclaré que les intimés ont insisté sur le fait qu’ils disposent de contrats de promesse de
vente et de bail a long terme

du propriétaire initial européen nommé Emile Joseph Doussan. Et les intimés ont produit ce qui prouve
que leur de cujus, feu Ilhman Lahcen, est devenu le propriétaire légitime du local objet du litige, en ce
que la vente a été conclue avec les anciens propriétaires étrangers par l'intermédiaire de la société
Agence immobiliére et commerciale, qui s’est avérée étre une société fictive et inexistante d’une part, et
d’autre part, les dispositions de la loi fonciere stipulent qu’aucun acte ou contrat portant sur un bien
immobilier immatriculé n’a force probante qu’a compter de son inscription au titre foncier,
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conformément a l’article 65 des anciens et nouveaux Codes fonciers. D’autre part, le contrat
prétendument conclu par 'intermédiaire de 1’Agence immobiliere et commerciale est celui qui a donné
lieu a tous les actes illégaux par lesquels les héritiers de Lahcen Ilhman, en la personne de leur
représentant apparent, I'intimé Said IThman, ont créé les sociétés Intrix Express et Cosmoto ainsi que la
société Commitab. C’est la raison pour laquelle le tribunal de premiere instance civil s’est déclaré
incompétent et a renvoyé les parties a saisir le tribunal de commerce. Et le contrat prétendument ayant
transféré les droits de location ou de vente a feu Ilhman Lahcen est un faux pour deux raisons :

La premiere raison : il a été conclu apres le déces du propriétaire initial, Monsieur Emile Joseph Doussan.

La deuxieme raison : I’agence par l'intermédiaire de laquelle le contrat aurait été établi n’existe pas
réellement, comme le prouve le fait qu’elle n’a pas été trouvée a ’adresse qui lui est attribuée et qu’elle
n’est pas présente dans les registres du tribunal de commerce ou des tribunaux ordinaires avant la
création des tribunaux de commerce. De plus, la qualité de contrat est inexistante car ladite agence, a
supposer qu’elle existe, n’a pas produit de preuve que le propriétaire initial lui a donné mandat d’une
part, et les contrats immobiliers ne sont pas conclus de cette maniere, le 1égislateur ayant prévu des
modes de conclusion devant un notaire ou un adoul ou au moins par un acte entre les parties, le
propriétaire en tant que vendeur et Monsieur Lahcen Ilhman en tant qu’acheteur, conformément a
l'article 443 et suivants du DOC. Cette orientation a été confirmée en pratique conformément a l'article 4
du Code des droits réels dans la loi fonciere. Et ce document est la base sur laquelle le tribunal de
commerce a fondé son jugement en premiere instance et ce qui en a découlé de la création des sociétés
fictives par Monsieur Said Ilhman, qui n’a pas qualité pour les conclure ou les créer, car ce qui est
construit sur le faux est faux. Et attendu que l'article 92 du Code de procédure civile marocain (CPC)
dispose que toute personne lésée par un acte peut exprimer sa volonté de le contester par la voie du faux
incident. Et le faux incident dans cette affaire a ses justifications légales. Par conséquent, il demande, en
ce qui concerne la réponse, la confirmation des mémoires précédents et du présent mémoire.

En ce qui concerne le faux incident : il demande I’application des dispositions de I’article 92 et suivants
du CPC a l'acte par lequel le propriétaire initial aurait transféré la propriété ou la location a feu Ilhman
Lahcen, en adressant une notification a son héritier apparent, Said Ilhman, qui est partie a la présente
instance, afin de savoir s’il maintient ou non le document produit, en réservant les droits qui en découlent
légalement pour le requérant. Avec la mention que le requérant conteste ce document par la voie du faux
incident conformément a la loi.

Et sur la base des mémoires présentés par Maitre Al-Masoudi et du mémoire de jonction de cause
présenté par Maitre Zarrouk ainsi que de la lettre de ce dernier pour la production de 1’original du
document contesté en faux.

Et a I'audience du 12 février 2017, I’avocat de 1’appelant a présenté un mémoire accompagné d’un
document (procuration spéciale) dans lequel il a demandé, par l'intermédiaire de son avocat, de
poursuivre la procédure de faux incident avec une notification a I'intimé pour savoir s’il maintient ou non
le document produit.

Et sur la base de la demande du ministere public tendant a I’application de la loi.

Et sur la base de I'arrét de la cour d’appel rendu en ’espéce le 23 janvier 2018, qui a statué en la forme
en déclarant 1’appel et la demande de faux incident recevables, et au fond en les rejetant et en
confirmant le jugement attaqué, en condamnant I’appelant aux dépens, et en ne tenant pas compte du
faux incident et en condamnant son auteur aux dépens.

Et attendu que les héritiers de Ahmed Boura, par I'intermédiaire de leur représentant, ont formé un
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pourvoi en cassation contre ledit arrét, la Cour de cassation a rendu ’arrét numéro 111/2 du 10 février
2022, qui a cassé l'arrét attaqué au motif que : (Attendu que le requérant a soutenu devant la cour ayant
rendu l'arrét attaqué que le contrat daté du 4 avril 1969 est illégal et nul, car la partie propriétaire n'y
figure pas et qu’il n’y a rien qui prouve la qualité du mandataire inconnu dans la représentation de
Doussan Emile Joseph, dont le déces a été prouvé en 1966, et que méme en supposant que l’agence
immobiliere ait agi en son nom avec un mandat valable, le mandat prend fin au déces du mandant et la
qualité du mandataire cesse conformément a l'article 929 du DOC, et que tous les contrats fictifs qui en
ont découlé sont nuls et ont été conclus pour tenter de s’approprier un bien immobilier appartenant a
autrui, mais la cour s’est contentée, dans le raisonnement de son arrét, de dire qu'il lui est apparu que
« I’ancien propriétaire du bien immobilier objet du litige, Emile Joseph Doussan, avait conclu, par
I'intermédiaire de son mandataire, ’Agence immobiliere et commerciale (FIC), dont le siege social était
situé au 24, rue Mohammed V, Casablanca, un contrat de location avec promesse de vente avec Monsieur
IThman Lahcen le 4 avril 1969, et que ledit bureau recevait de lui un certain nombre de sommes, comme
en témoignent les recus qui en émanent... et que IThman Lahcen a a son tour accordé un bail a long
terme a la société Intrix en la personne de son représentant Rachid Ilhman, ce dernier ayant cédé ledit
bail a la société Jouz Moteur », sans répondre au moyen soulevé par le demandeur selon lequel le contrat
daté du 4 avril 1964 a été conclu a un moment ou Emile Joseph Doussan était décédé depuis trois ans, et
que le mandat, a supposer qu'il existe et qu'il soit valable, prend fin au décés du mandant, et qu’il n’est
pas possible de préférer une promesse de vente nulle a un certificat de propriété extrait du titre foncier
qui donne au propriétaire le droit d’expulser I’occupant du bien immobilier sans droit ni titre, et qu’il
n’est pas possible de dire que les effets du contrat ont été transférés aux héritiers, car le contrat nul est
sans effet et ne peut étre validé par la ratification ultérieure des héritiers, des lors qu’il a été conclu au
nom du défunt apres son déces, son arrét est donc insuffisamment motivé et susceptible d’étre cassé.

Et sur la base du renvoi de l'affaire au tribunal de commerce de Casablanca, statuant en une autre
composition.

Et le 2 juin 2022, I'avocat des appelants a présenté un mémoire apres cassation dans lequel il indique
que la Cour de cassation a confirmé que tous les moyens que leur de cujus avait soulevés dans sa
déclaration d’appel du 16 février 2017 étaient correctement mentionnés dans le pourvoi en cassation et
ont été adoptés par la Cour de cassation, et il a demandé I’annulation du jugement attaqué et 1’expulsion
des intimés et de quiconque les représente, en particulier l'intervenant volontaire dans la procédure de
cassation, et leur expulsion a tous du bien immobilier en litige, en condamnant les intimés aux dépens.

Et le 30 juin 2022, I'avocat de I'intimée, la société Intrix, a présenté des conclusions apres cassation dans
lesquelles il indique que 1'arrét de la Cour de cassation ne prive pas la juridiction de renvoi de statuer sur
I’affaire conformément a la loi et de la réexaminer, et qu’il est prouvé que les appelants ne sont pas
propriétaires du bien immobilier objet du litige, notamment apres le prononcé de 1'arrét de la cour
d’appel ordonnant 1’extinction de 1’action publique a 1’égard de Ahmed Boura pour cause de déces et
condamnant son associé Aziz Dinon pour le crime de participation a 1'usage de faux en écriture publique
et authentique en sa qualité de fonctionnaire, et qu’en conséquence, les appelants n’ont ni qualité ni
intérét a agir, étant donné que l'inscription de leur de cujus au titre foncier numéro 39615/S est un faux
commis au moyen de deux jugements dont le tribunal a constaté la falsification, ce qui rend la présence
de la requérante dans le local 1égitime en vertu d’un bail a long terme accordé a Monsieur Lahcen
IThman, qui occupait le bien immobilier depuis les années 1960 dans le cadre de son partenariat avec
Emile Joseph Doussan, un Francgais, avant son retour dans son pays, et il a confirmé les mémes moyens
qu'’il avait précédemment soulevés dans ses mémoires, demandant le rejet et ’exclusion de toutes les
prétentions des appelants car elles ne reposent sur aucun fondement légal et la confirmation du
jugement attaqué en condamnant les appelants aux dépens, et a titre subsidiaire, la réalisation d’une
enquéte, et il a joint au mémoire une copie d’un arrét, un contrat de location avec promesse de vente, un
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accord, une expertise écrite, un jugement et un acte de notoriété.

Et le 30 juin 2022, I’avocat de l'intervenant volontaire dans l'instance, Said Ilhman, a présenté un
mémoire apres cassation dans lequel il indique que les piéces du dossier montrent suffisamment que les
appelants n’ont pas qualité a agir et n’ont aucun lien avec le bien immobilier, car les deux jugements par
lesquels leur de cujus est devenu propriétaire du bien immobilier se sont avérés faux et ont été détruits
apres le prononcé du jugement pénal, et il a confirmé les mémes moyens que ceux soulevés dans ses
précédents mémoires et a demandé principalement le rejet de tous les moyens des appelants et la
confirmation du jugement attaqué en condamnant les appelants aux dépens, et a titre subsidiaire, la
réalisation d’une enquéte, et il a joint au mémoire une copie d'un arrét, des jugements, des offres, un
accord, des regus et des fonds de commerce.

Et le 22 septembre 2022, ’avocat de l'intervenant volontaire dans I'instance a présenté un mémoire dans
lequel il indique que 1’enquéte a révélé I'implication des accusés dans le transfert de propriété du bien
immobilier objet du titre foncier numéro 39615/S au profit de Ahmed Boura malgré 1'existence
d’inscriptions provisoires et de droits au profit du requérant, et que lesdits actes sont punis par la loi, et
que la cour d’appel a rendu un jugement pénal de premiére instance qui a ordonné 1'extinction de I’action
publique pour cause de déces et la condamnation d’Aziz Dinon, et que ledit jugement a été frappé d’appel
et que l'affaire a été renvoyée devant la cour d’appel de Casablanca, et qu’en vertu de l'article 10 du
Code de procédure pénale, il convient de surseoir a statuer en ’espece, et il a joint au mémoire une copie
d’un jugement pénal.

A la méme date, I’avocat de l'intervenant volontaire a présenté des conclusions dans lesquelles il a
demandé la confirmation du jugement attaqué et le sursis a statuer jusqu’a ce qu'’il soit statué dans
I’action publique. Et il a joint au mémoire une copie d'un jugement pénal et une copie d’un jugement de
premiere instance.

Et le 20 octobre 2022, I’avocat de l'intimée, la société Intrix, a présenté un mémoire dans lequel il
demande le sursis a statuer en I’espece jusqu’a la fin de 1’action publique objet du dossier pénal pendant
devant la cour d’appel de Casablanca.

Et le 20 octobre 2022, I’avocat des appelants a présenté un mémoire ampliatif dans lequel ils ont
confirmé leur mémoire apres cassation.

Et sur la base de l'inscription de I'affaire a I'audience du 13 décembre 2022, I’avocat des parties ne s’est
pas présenté malgré sa présence antérieure et la prorogation du délai, il a donc été décidé de mettre
I'affaire en délibéré et de prononcer la décision a ’audience du 27 décembre 2022.

Cour d’appel

Attendu que la Cour de cassation a cassé le précédent arrét de la cour d’appel au motif que (la cour ayant
rendu l'arrét de la cour d’appel n’a pas répondu au moyen soulevé par le demandeur selon lequel le
contrat daté du 4 avril 1964 a été conclu a un moment ou Emile Joseph Doussan était décédé depuis trois
ans, et que le mandat, a supposer qu'’il existe et qu’il soit valable, prend fin au déces du mandant, et qu'il
n’est pas possible de préférer une promesse de vente nulle a un certificat de propriété extrait du titre
foncier qui donne au propriétaire le droit d’expulser I’occupant du bien immobilier sans droit ni titre, et
qu'il n’est pas possible de dire que les effets du contrat ont été transférés aux héritiers, car le contrat nul
est sans effet et ne peut étre validé par la ratification ultérieure des héritiers, des lors qu’il a été conclu
au nom du défunt apres son déces, son arrét est donc insuffisamment motivé et susceptible d’étre cassé).

Et attendu que la cassation et le renvoi ont pour effet de remettre les parties dans 1’état ou elles se
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trouvaient avant le prononcé de l'arrét cassé, de sorte qu'’il leur est permis de présenter leurs
conclusions a la lumiére de I'arrét de la Cour de cassation rendu en 1'espece, et que la cour réexamine
I'affaire dans son intégralité, en se conformant au point de droit sur lequel la Cour de cassation a statué,
conformément aux dispositions de I’article 369 du CPC.

Et attendu que parmi les moyens soulevés par les appelants, il y a celui selon lequel le contrat daté du 4
avril 1964 conclu entre le de cujus de l'intervenant volontaire Said Ilhman et I’Agence immobiliere et
commerciale reste nul car le propriétaire du bien immobilier, Emile Joseph Doussan, est décédé trois ans
auparavant, en 1966, et que méme en supposant qu’'un mandat ait été délivré par lui au profit de
I’Agence immobiliére et commerciale, le mandat prend fin au déces du mandant, et qu’il n’est pas
possible de préférer une promesse de vente nulle a un certificat de propriété.

Mais attendu que l'intervenant volontaire dans l'instance n’a pas produit, pour étayer son titre
d’occupation du local objet du litige, uniquement un contrat de location avec promesse de vente conclu
entre son de cujus Ilhman Lahcen et ’Agence immobiliere et commerciale, daté du 4 avril 1969, valable
du 4 avril 1969 au 17 avril 1969, par lequel son de cujus a proposé la location définitive du bien
immobilier nommé « Gérard Henri » sur la base de sa volonté d’acheter ledit bien immobilier sous forme
de location-vente selon les conditions stipulées dans I'offre, mais il a également produit un accord
définitif émanant de Gérard Henri Marie, en tant que mandataire, fils de Henri et Emilienne Julia
Doussan, en son nom et au nom de sa mere Emilienne Julia Doussan, épouse de Henri, fille d’Emile
Joseph Doussan (le propriétaire initial du bien immobilier), daté du 10 avril 1969, par lequel ils acceptent
sans réserve les conditions de I’offre de location-vente présentée par Ilhman Lahcen le 4 avril 1969 et
acceptent le solde du prix de la transaction, et si les appelants soutiennent que le contrat de location-
vente conclu le 4 avril 1969 a été émis apres le déces du défunt Emile Joseph Doussan le 1er aoiit 1966 et
que le mandat prend fin au déces du mandant, dés lors que Gérard Henri Marie, en tant que mandataire,
et ceux qui 'accompagnent ont émis, apres le déces de leur de cujus, un accord définitif pour la location
du bien immobilier au de cujus de l'intervenant volontaire dans I'instance, I’accord définitif constitue le
point de départ de ceux qui ont qualité pour le conclure en tant qu’ayants cause a titre particulier de leur
de cujus décédé avant la conclusion de 1'offre de location-vente, qui ne stipule pas qu'’il a été conclu par
I’Agence immobiliére et commerciale au nom du défunt Emile Joseph Doussan, mais qui contient un
engagement émanant du de cujus des intervenants volontaires et qui a été ratifié par les héritiers du
propriétaire initial du bien immobilier le 10 avril 1969, et par conséquent, s’il est de principe, en vertu de
l'article 66 du Code foncier, que tout droit réel immobilier portant sur un bien immobilier immatriculé est
considéré comme inexistant a 1’égard des tiers qu’a compter de son inscription et a partir du jour de
I’inscription au titre foncier par le Conservateur foncier, et qu’il n’est pas possible de demander
I’annulation de l'inscription a I’encontre d'un tiers de bonne foi, il

en découle, par la négative, qu’il n’est pas possible pour un tiers de mauvaise foi de se prévaloir de la
regle susmentionnée, ce qui signifie que celui qui prend l'initiative d’enregistrer sa vente au titre foncier
doit étre de bonne foi afin de ne pas se voir opposer I’annulation de son inscription, et il ressort des
piéces du dossier, et notamment du jugement pénal numéro 1606 rendu par la chambre criminelle de
premiere instance pres la cour d’appel de Casablanca le 30 décembre 2020, dossier numéro
339/2610/2018, qu'il a condamné le fonctionnaire qui a procédé a l'inscription de la vente du de cujus des
appelants au titre foncier numéro 39615/S, au motif que la promesse de vente que 1’accusé Ahmed Boura
(de cujus des appelants) prétend avoir conclue avec le citoyen frangais nommé Emile Joseph Doussan,
décédé le ler aolt 1966, a été conclue apres son déces, le 26 aolt 1977, et que I'accusé Aziz Dinon,
malgré sa connaissance de 1’existence d'un litige sur le droit de propriété de Ahmed Boura sur le bien
immobilier, a profité de 1’absence du Conservateur et, malgré sa connaissance préalable du fait que
Ahmed Boura n’avait pas produit les documents requis, et qu’il n’a pas examiné le jugement et les
différences qu'’il présente quant au sexe du défendeur, et que ledit jugement a ordonné la destruction des
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deux jugements falsifiés sur lesquels s’appuie 'inscription de la vente et a également ordonné la saisie
conservatoire dudit bien immobilier afin de préserver les droits des parties, ce qui signifie, selon les faits
exposés dans le jugement pénal de premiere instance susmentionné, qui fait foi de ce qu’il constate,
conformément a l'article 418 du DOC, que le de cujus des appelants était de mauvaise foi lorsqu’il a
présenté une demande au Conservateur pour l'inscription de son achat sur la base d'un jugement falsifié
et d’'une promesse de vente conclue aprées le déces du propriétaire du bien immobilier, et que les
appelants ne peuvent donc pas se fonder sur I'inscription de la vente de leur de cujus au titre foncier et la
considérer comme non susceptible d’étre annulée, des lors qu’il est de mauvaise foi selon ce qui ressort
du jugement pénal de premiére instance, orientation confirmée par la Cour de cassation dans toutes ses
chambres par son arrét numéro 36-2 du 17 janvier 2017, dossier civil numéro 5209/1/2/2012, qui dispose
que : « Mais attendu que, conformément aux articles 66 du Dahir portant Code foncier et 3 du Dahir du 2
juin 1915 relatif a la 1égislation applicable aux immeubles immatriculés, tout droit portant sur un bien
immobilier immatriculé est considéré comme inexistant a 1’égard des tiers qu’a compter de son
inscription, et a partir de l'inscription au titre foncier par le Conservateur foncier, et qu'il n’est en aucun
cas possible de demander ’annulation de cette inscription a I’encontre d'un tiers de bonne foi, et que
I'inscription d'un tiers de bonne foi ne peut étre annulée a son encontre en vertu des articles 66 et 3
susmentionnés, le tiers de mauvaise foi est celui qui connaissait ou aurait pu connaitre le vice du titre de
son prédécesseur, et le requérant ne peut étre considéré comme étant de bonne foi compte tenu des faits
du litige constatés dans le jugement pénal qui fait foi de ce qu'il constate, conformément a I'article 418
du DOC, le requérant étant un entrepreneur et un marchand de biens, il est présumé agir avec prudence
dans ses transactions, et il a acheté le bien immobilier le 6 mars 2003 a un prix qui ne correspond pas a
sa valeur, alors qu’il était enregistré au nom de la société propriétaire, et il s’est également fondé dans la
vente sur un échange datant de 1961 non inscrit au titre foncier malgré I’écoulement de plus de quarante
ans depuis sa date, et I’acte de vente et I’échange ont été enregistrés le méme jour, ce sont la des indices
forts et multiples que le requérant aurait pu connaitre le vice qui entache 1’échange sur lequel s’appuie
I'acquisition de la part du vendeur, et par ce motif de pur droit tiré des faits constatés par les juges du
fond, la Cour de cassation substitue un motif a celui critiqué dans 1’arrét, de sorte que ce qui a été
soulevé dans les moyens de cassation ci-dessus n’est pas fondé », et étant donné que le jugement pénal
susmentionné a ordonné la saisie conservatoire du titre foncier, cela signifie qu'il existe un litige sérieux
sur le droit d’inscription du de cujus des appelants en tant que propriétaire du bien immobilier objet du
litige, litige qui fait que la cession effectuée par les ayants cause d’Emile Joseph Doussan au profit du de
cujus des intervenants volontaires dans l'instance, Lahcen Ilhman, reste valable et ne peut étre contestée
en vertu des dispositions de l'article 66 du Code foncier, dés lors qu’il leur est toujours possible d’obtenir
un jugement annulant les procédures d’inscription de I’achat du de cujus des appelants et de prendre
'initiative d’enregistrer la cession effectuée au profit de leur de cujus le 10 avril 1969, ce que les
héritiers d’Emile Joseph Doussan ont entrepris de demander par le biais de I’action intentée devant le
tribunal de premiere instance de Casablanca contre le de cujus des appelants, et a la suite de laquelle le
jugement numéro 1315 du 13 juin 2018, dossier civil numéro 3031/1401/2017, a été rendu, ordonnant le
sursis a statuer jusqu’au prononcé d'un jugement définitif dans 1’action publique, et par conséquent, des
lors que la présence des intimés repose sur 1’accord définitif émanant des héritiers d’Emile Joseph
Doussan, qui reste un titre valable jusqu’au prononcé d’une décision définitive dans 1’action publique
relative au faux en écriture publique et authentique sur lequel s’appuie l'inscription de la vente, 1’action
des appelants tendant a 1’expulsion des intimés du bien immobilier au motif que leur titre d’occupation
est nul est prématurée, dés lors qu’il n’a pas encore été statué sur le droit de propriété du de cujus des
appelants sur le bien immobilier objet du litige, et que le titre d’occupation des intervenants volontaires
dans l'instance a été ratifié par les propriétaires du bien immobilier qui ont intenté I’action en nullité et
en radiation du nom du de cujus des appelants du titre foncier, et il en va de méme pour les contrats de
bail conclus par le de cujus de l'intervenant volontaire dans l'instance avec les locataires intimés, qui
tirent leur titre d’occupation du local des contrats de bail et du contrat de cession susmentionné.
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Et attendu qu’en ce qui concerne les autres moyens soulevés par les requérants, a savoir I’antériorité de
jugements et d’arréts ayant constaté que le contrat daté du 4 avril 1969 est illégal, outre le fait que le de
cujus des intervenants volontaires ne s’est pas fondé uniquement sur le contrat daté du 4 avril 1969
émanant de l’agence immobiliere, mais également sur le contrat daté du 10 avril 1969 émanant des
héritiers d’Emile Joseph Doussan, lesdits jugements et arréts ont uniquement statué sur l'irrecevabilité
de la demande et n’ont pas statué sur le droit du de cujus des intervenants volontaires sur le bien
immobilier objet du litige, et qu’en ce qui concerne le faux incident relatif au document intitulé « offre de
location avec promesse de vente » daté du 4 avril 1969, la décision en 1’espece ne dépend pas dudit
document, et qu’en vertu de I’article 89 du CPC, le tribunal ne tient pas compte du faux incident si la
décision en 1’espéce ne dépend pas de l’acte contesté en faux, de sorte qu’il convient de ne pas tenir
compte du faux incident.

Et attendu que, compte tenu de ce qui précede, il convient de déclarer 1'appel recevable et d’annuler le
jugement attaqué en ce qu’il a rejeté la demande, et de statuer a nouveau en la déclarant irrecevable en
la forme et en condamnant les appelants aux dépens.

Par ces motifs,

Le tribunal de commerce de Casablanca, statuant publiquement, en dernier ressort, par défaut avec
administrateur ad hoc pour la société Commitab et par défaut pour la société Cosmoto,

Vu l'arrét de la Cour de cassation numéro 111/2 du 10 février 2022,
En la forme : Déclare 1'appel recevable.

Au fond : L'accueille et annule le jugement attaqué en ce qu’il a rejeté la demande, et statue a nouveau
en la déclarant irrecevable en la forme et en condamnant les appelants aux dépens.
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