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Base légale

Article(s) : 39 - 469 - 470 - 474 - 476 - 484 - Dahir
portant loi n°® 1-74-447 du 11 ramadan 1394 (28
septembre 1974) approuvant le texte du code de
procédure civile (CPC)

Article(s) : 219 - Dahir n°® 1-11-178 du 25 hija 1432
(22 novembre 2011) portant promulgation de la loi n°
39-08 relative au code des droits réels

Article(s) : 19 - Dahir n°® 1-97-65 du 4 kaada 1417 (12
février 1997) portant promulgation de la loi n°® 53-95
instituant des juridictions de commerce

Source
Non publiée

Résume en francais

La Cour d’appel de commerce, statuant sur un recours en nullité d’'une adjudication, a confirmé le
jugement du Tribunal de commerce en retenant que les moyens nouveaux invoqués pour la premiere fois
en appel sont irrecevables. Elle rappelle que la présentation de griefs distincts de ceux débattus en
premiere instance, tels que 1’absence de convocation par I’expert ou des vices affectant le cahier des
charges et les formalités de publicité, constitue une modification de la cause de la demande. Une telle
modification méconnait le principe du double degré de juridiction, des lors que les premiers juges n’ont
pas été mis en mesure d’examiner ces moyens. La Cour a par ailleurs estimé que le Tribunal de
commerce avait suffisamment motivé sa décision quant a la régularité des notifications adressées au
débiteur saisi par 'intermédiaire d’un curateur, seul moyen initialement soulevé. Il en résulte que le
débat en appel est strictement limité aux questions de fait et de droit soumises a I’appréciation du
premier juge.
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Version francaise de la décision

En présence du chef du secrétariat-greffe du Tribunal de commerce de Marrakech.
Monsieur le Conservateur de la propriété fonciére de Marrakech Sidi Youssef Ben Ali, représenté par
Maitre Hassan (B.), avocat au barreau de Marrakech.

Sur la base du mémoire d’appel, du jugement attaqué, des conclusions des parties et de I’ensemble des
documents versés au dossier.

Sur le rapport du conseiller rapporteur, dont la lecture a été dispensée par le président, sans opposition
des parties.

Les parties ayant été convoquées a l’audience du 5 juin 2025.

En application des dispositions de I'article 19 de la loi sur les tribunaux de commerce et des articles 328
et suivants, et 429 du Code de procédure civile.

Apres avoir pris connaissance des conclusions du Ministere Public.

Apres en avoir délibéré conformément a la loi.

En la forme : Considérant qu’aux termes d’'un mémoire enregistré et ayant fait ’'objet du paiement des
droits de timbre le 22 avril 2025, I’appelant susmentionné a interjeté appel du jugement n° 3380 rendu
par le Tribunal de commerce de Marrakech le 21 novembre 2024 dans le cadre du dossier n°
2024/8213/2761, qui a statué en la forme sur la recevabilité de la demande et, au fond, sur son rejet, en
laissant les dépens a la charge du demandeur.

Considérant qu’il n’existe aucune preuve de la notification a I'appelant du jugement attaqué, ce qui
implique que 1'appel a été interjeté dans le délai 1égal, outre le fait qu'il satisfait aux autres formalités
requises par la loi, ce qui justifie qu’il soit déclaré recevable en la forme.
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Au fond : Considérant qu'’il ressort des documents du dossier que le demandeur, Monsieur Mohamed (B.),
a déposé une requéte introductive d’instance ayant fait I’objet du paiement des droits de timbre le 13
aolit 2024, exposant qu'il est propriétaire du titre foncier n° 43/13070, situé dans la commune de Ouaha
Sidi Brahim, Marrakech, grevé d’une hypotheque 1égale au profit du premier défendeur, et qu'il a été
surpris par le transfert de propriété de son bien immobilier au profit de la seconde défenderesse, et que
son bien a été vendu aux encheres publiques par le greffe du Tribunal de commerce de Marrakech sur la
base d’une procédure de réalisation de 1’hypotheque par le premier défendeur, et qu’il fonde sa
contestation de la nullité des procédures de vente aux encheres publiques sur la violation des articles 470
et 476 du Code de procédure civile, et invoque la violation de l'article 219 du Code des droits réels, et
qu’en sa qualité de personne saisie, il n’a pas été informé du déroulement de la procédure de saisie et de
la date de la vente, ce qui lui a causé un préjudice car il avait le droit de payer jusqu’a la date de
I’adjudication, et il en va de méme en cas de non-notification, ou de notification irréguliere, sollicitant la
jonction du dossier d’exécution n° 2018/158 ouvert au greffe de ce tribunal, et la déclaration de nullité
des procédures de vente aux encheres publiques objet du dossier d’exécution susmentionné et de toutes
les procédures et procés-verbaux en découlant, y compris le proces-verbal d’adjudication aux encheres
publiques établi en conséquence le 4 octobre 2021, et la radiation de la seconde défenderesse du titre
foncier n° 43/13070 et 1'ordre a Monsieur le Conservateur de la propriété fonciére de Marrakech Sidi
Youssef Ben Ali de procéder a l'inscription du jugement qui sera rendu apres qu’il soit devenu définitif et
assorti de ’exécution provisoire et de laisser les dépens a la charge de qui de droit, et a produit des
copies de certificats de propriété et une copie du procés-verbal d’adjudication aux enchéres publiques. Le
second défendeur a répondu qu’il n'y a pas de (B.M.T.Kh.) apres le changement de son nom en (B.A.),
Agence principale, Avenue Mohamed VI, et qu’il n’est pas permis d’intenter une action contre le premier
au lieu du second, demandant qu’il soit statué sur l'irrecevabilité de la demande. Au fond, il a affirmé que
le demandeur n’a pas précisé le cadre juridique de son action, car il parle tantot de la nullité du proces-
verbal d’adjudication aux encheres publiques, tantot de la nullité des procédures de saisie, et qu’avant
I’adjudication

aux encheres publiques, le bien immobilier objet du titre foncier n°® 43/13070 a été mis en vente a
plusieurs reprises depuis 2015, la derniere fois lors de la séance du 21 septembre 2021, et que toutes les
procédures ont été notifiées au demandeur désigné en tant que tuteur sur la base de 1’ordonnance
rendue par Monsieur le Président du Tribunal de commerce, et aprés I’accomplissement par le tuteur de
toutes les procédures requises par la loi en matiere de publication et d’affichage, et que I’avis de vente a
été publié dans le journal Al Alam le 21 septembre 2021 et affiché conformément aux documents versés
au dossier n°® 2018/158, et que tous les avis ont été adressés au tuteur désigné légalement conformément
aux dispositions de I'article 474 du Code de procédure civile, et ont été affichés dans les administrations
publiques et les lieux désignés légalement a cet effet, comme il ressort des procés-verbaux établis par
I’huissier de justice qui les a réalisés, et que le cahier des charges prévu par l'article 474 du Code de
procédure civile a été établi et contenait toutes les informations relatives au bien immobilier, et que le
demandeur a omis de contester dans les délais, au motif que la contestation des procédures de saisie
immobiliere n’a pas été présentée avant la tenue de la vente aux encheres, et qu’en ce qui concerne la
violation de l'article 219 du Code des droits réels, 'attestation de la situation du titre foncier objet de la
vente elle-méme ne contient aucun associé dans le bien immobilier, ni aucun titulaire d’un droit réel,
sollicitant qu'il soit statué sur le rejet de la demande, et a produit avec sa réponse une copie du modele 7,
une copie du Journal officiel et une copie d'une décision de justice.

L’appelant I'a interjeté en faisant valoir qu’il n’a été destinataire d’aucune convocation de la part de
I'expert qui a fixé le prix d’ouverture du bien immobilier objet de la vente aux enchéres publiques, que le
cahier des charges n’a pas été établi dans le délai fixé par la loi, qu’il ne contenait pas toutes les
informations nécessaires, qu’il n’y a pas eu d’affichage sur le bien saisi et que les procédures d’affichage
sur le panneau réservé aux annonces judiciaires n’ont pas été effectuées selon la forme fixée par le
décret royal du 17 décembre 1968 qui dispose que chaque fois qu’il s’agit d'une procédure de réalisation
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de 'hypothéque, I’annonce doit étre affichée deux fois a quinze jours d’intervalle et que 1’absence dans le
dossier de tout élément attestant de 1’accomplissement de cette procédure rend le jugement dépourvu de
fondement juridique, et d’autre part que le tribunal ne s’est pas assuré que la partie défenderesse a
accompli la procédure d’affichage de I’annonce de vente sur le panneau d’affichage des bureaux des
autorités administratives compétentes, notamment le bureau de la commanderie dont dépend le bien
immobilier de I’exposant vendu aux encheres, alors que cette procédure est une procédure essentielle
pour réaliser l'information recherchée par le 1égislateur, et d’autre part que I’exposant a fondé sa
contestation de la nullité des procédures de vente aux encheres publiques sur la violation des articles 470
et 476 du Code de procédure civile qui disposent que » dans les dix premiers jours du délai - figurant au
premier alinéa - 'agent d’exécution notifie a la personne saisie ou a son représentant dans les conditions
prévues a l'article 469 I'accomplissement des formalités de publicité et I'informe de la nécessité
d’assister au jour fixé pour la vente aux encheres, la personne saisie et les enchérisseurs qui ont présenté
leurs offres conformément au dernier alinéa de I'article 474 de la méme loi sont convoqués dans les dix
derniers jours de la méme période pour la méme date, sachant que l'article 476 renvoie dans son
deuxieme alinéa a l'article 469 de la méme loi qui renvoie lui-méme a l’article 39 relatif a la notification
au tuteur, et qu'il n'y a aucune preuve dans le dossier que ces procédures ont été suivies de maniere
réguliere et que les délais prescrits par la loi ont été respectés, demandant qu’il soit constaté
l'irrégularité des procédures de vente aux encheres publiques. Et d’autre part, ’exposant a invoqué une
orientation récente de la Cour de cassation qui a confirmé que les regles de forme s’interprétent de
maniere restrictive et que le particulier ne s’applique pas au général, contrairement au général qui reste
général tant qu’il n’est pas limité, et I'article 484 du Code de procédure civile dispose dans son premier
alinéa que : » Toute contestation de la nullité des procédures de saisie immobiliere doit étre présentée
par requéte écrite avant la vente aux encheres et la méme procédure que celle mentionnée a l’article
précédent relative a 1’action en revendication 6 est suivie dans cette contestation » et qu’il s’agit de la
contestation des

procédures de saisie immobiliere, mais la contestation des procédures de vente aux encheres publiques
n’est pas interdite apres la vente aux encheres car elle peut étre fondée sur des vices survenus lors de la
vente aux encheres et, par conséquent, il n’est pas envisageable de la contester avant cette date, et le
jugement, en assimilant la contestation des procédures de vente aux enchéres publiques a la contestation
des procédures de saisie immobiliere et en attribuant le méme effet que celui prévu a l'article 484 du
Code de procédure civile contrairement a I'orientation de la Cour de cassation, n’a pas fondé son
jugement sur une base, demandant 1’annulation du jugement attaqué et de statuer a nouveau
conformément aux demandes de 1’exposant détaillées dans sa requéte introductive d’instance.

Le premier intimé a répondu que I’appelant a choisi de poursuivre 1’exposant a I’adresse de 1'agence
principale de ’avenue Mohamed VI a Marrakech et que le mémoire d’appel est vicié dans la forme,
demandant son irrecevabilité et au fond, que le jugement est correct et a appliqué la loi de maniere
appropriée et s’est fondé sur un raisonnement correct, demandant sa confirmation.

Le second intimé, Monsieur le Conservateur de la propriété fonciere, a répondu que ’appelant n’a pas
procédé a 'inscription provisoire de 1'objet de cette action afin d’anticiper toute décision qui souléverait
une difficulté d’inscription et que le Conservateur n’a ni la qualité ni I'intérét pour agir au centre désigné
dans I'action et qu’il ne fait qu’exercer ses compétences telles qu’elles sont définies a 1’article 4 de
I’arrété ministériel du 4 juin 1915 tel qu'il a été modifié et certaines de ses dispositions abrogées.
L’affaire a été inscrite a plusieurs audiences, la derniere étant celle du 5 juin 2025, a laquelle ont assisté
Maitre (Amhamdi) pour Maitre (El Hedaji), Maitre (Ennawazli) pour Maitre (Cheraiki) et Maitre
(Amhamdi) pour le Conservateur, le tribunal a considéré 1’affaire comme étant en état et 1’a mise en
délibéré pour l'audience du 12 juin 2025, date a laquelle il a rendu la décision dont la teneur suit :

Cour d’appel
Attendu que, outre le fait que I’appelant a modifié la cause de ’action en ajoutant de nouveaux motifs

Saisie immobiliére : I'invocation en appel de nouveaux moyens de nullité de la procédure de vente aux encheéres, non soulevés en premiére instance, est irrecevable pour changement de
la cause de la demande.

8/9


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/saisie-immobiliere-linvocation-en-appel-de-nouveaux-moyens-de-nullite-de-la-procedure-de-vente-aux-encheres-non-souleves-en-premiere-instance-est-irrecevable-pour-changement-de-la-cause-de-la-de/
https://www.jurisprudence.ma/decision/saisie-immobiliere-linvocation-en-appel-de-nouveaux-moyens-de-nullite-de-la-procedure-de-vente-aux-encheres-non-souleves-en-premiere-instance-est-irrecevable-pour-changement-de-la-cause-de-la-de/

Jma

pour invoquer la nullité des procédures de vente aux enchéres publiques, en les précisant dans le fait
qu’il n'a été destinataire d’aucune convocation de la part de I’expert qui a fixé le prix d’ouverture du bien
immobilier, que le cahier des charges n’a pas été établi dans le délai fixé par la loi, qu’il ne contenait pas
toutes les informations, qu’il n'y a pas eu d’affichage sur le bien saisi et que les procédures d’affichage
sur le panneau réservé aux annonces judiciaires n’ont pas été effectuées selon la forme fixée par le
décret royal et que le tribunal ne s’est pas assuré que la partie défenderesse a accompli la procédure
d’affichage de ’annonce de vente sur le panneau d’affichage des bureaux des autorités administratives
compétentes, notamment le bureau de la commanderie dont dépend le bien immobilier de 1’exposant
vendu aux encheres, alors que ce sont tous des motifs qui n’ont pas été invoqués devant le tribunal de
premiére instance afin qu’il puisse les examiner, étant donné que la requéte introductive d’instance était
fondée précisément sur le fait que I’appelant n’a pas été informé du déroulement de la procédure de
saisie et de la date de la vente aux enchéres et sur la violation des articles 470 et 476 du Code de
procédure civile, ce a quoi le tribunal susmentionné a répondu de maniere satisfaisante dans ses attendus
en relatant de maniére détaillée et précise la procédure de notification a I’appelant des procédures de
vente aux encheres apres avoir consulté le dossier d’exécution 2018/158, confirmant qu’il a été notifié le
2 aolt 2021 par 'intermédiaire du tuteur de la nécessité d’assister a la vente aux encheres et une
nouvelle fois le 15 septembre 2021 de la méme maniere et aprés s’étre assuré de la régularité des
procédures préalables a la vente aux enchéres apres qu’il lui a été prouvé qu’il a été notifié de la
convocation a assister a la vente aux enchéres du bien immobilier litigieux par I'intermédiaire du tuteur
le 9 septembre 2021 et que ’annonce judiciaire de la vente du bien immobilier litigieux a été affichée sur
le tableau d’affichage judiciaire et que la méme annonce a été publiée dans le journal Al Alam paru le 9
septembre 2021 et étant donné que ces procédures n’ont fait ’'objet d’aucune réserve ou contestation de
la part de I'appelant et qu’il ne les a pas incluses dans ses moyens, alors

que ce qui a été soulevé concernant le défaut d’information sur les procédures de vente aux encheres
publiques et I'irrégularité de ces procédures, sans préciser de maniere précise et non équivoque les
violations alléguées des articles 470 et 476 qui sont générales et sommaires, n’est pas digne d’étre pris
en considération, étant précisé que le tribunal n’était pas tenu de contréler les procédures et de se
prononcer sur leur validité ou non en I’absence de toute contestation explicite, et étant donné qu’il est
notoire que la présentation de nouveaux motifs de nullité des procédures de vente aux enchéres
publiques, indépendamment de leur sérieux, traduit une modification réelle de la cause de l’action, alors
que le tribunal de second degré ne dispose pas de ce droit en raison de l’atteinte au principe du double
degré de juridiction, et considérant que les procédures de saisie immobiliere n’ont pas non plus fait
'objet des moyens de 1’appelant, ce a quoi est parvenu le jugement attaqué reste 1égal et n’a violé aucune
disposition, ce qui justifie sa confirmation et le moyen dans toutes ses branches n’est pas fondé.

Par ces motifs,
La Cour d’appel de commerce de Marrakech, statuant publiquement, contradictoirement a 1'égard du
premier intimé et du second intimé en présence de son représentant et par défaut a I'égard des autres,

En la forme : Recoit I'appel.

Au fond : Confirme le jugement attaqué et condamne 1’appelant aux dépens.

Ainsi rendu et prononcé le jour, mois et an que dessus par la méme formation qui a participé aux débats.
Le président

La conseillere rapporteur
Le greffier
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