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Source
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Résumeée en francais

La Cour d’appel de Casablanca, statuant sur renvoi apres cassation, était saisie d’un litige relatif a la
validité d’une vente immobiliere conclue sur la base d'une procuration falsifiée. La demanderesse initiale,
aujourd’hui décédée, contestait la validité de cette vente réalisée par un tiers au profit d’'un premier
acquéreur, en soutenant que la procuration fondant I’opération était frauduleuse.

Initialement, le tribunal avait rejeté sa demande sans attendre 1'issue de la procédure pénale en cours,
mais la Cour de cassation avait annulé ce jugement en raison de la violation de l'article 102 du Code de
procédure civile, qui exige la suspension de l'instance civile lorsqu’une action pénale relative a un faux
est pendante.

Sur renvoi, et apres condamnation définitive du premier acquéreur pour usage de faux, la Cour d’appel a
constaté la nullité du premier contrat de vente, estimant qu’il reposait sur une procuration juridiquement
inexistante. Elle a également examiné la validité d’un second contrat conclu ultérieurement entre le
premier acquéreur et une société tierce. La Cour a jugé que cette société, avertie du litige en cours et de
la fraude avant l'inscription définitive de son acquisition au livre foncier, ne pouvait pas bénéficier de la
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Jma

protection réservée au tiers acquéreur de bonne foi prévue par l'article 66 du Dahir sur I'immatriculation
fonciere, ni par l'article 3 de la loi du 2 juin 2015.

Relevant ainsi la mauvaise foi avérée de la société tierce, la Cour d’appel a prononcé 1’annulation de la
seconde vente, ordonné la radiation des inscriptions litigieuses du livre foncier, et rétabli 1'inscription du
droit de propriété au profit de I’ayant droit de la demanderesse décédée.

Texte integral

cosilall e alglaadl wags

oisaball JLAN iy pslally 2011/2/1/1199 (3, giall Glall 5 2012/02/14 2,5 815 sae (miill LeSas L1 e ol
sl el 4 il iaSaall i e Galall allals 48

sliniiay 2009/02/20 f5lis die saalls il thwls () oeliSle )l dapull 4 cronsi @il alismwd! Jall e keliys
aany nlilly 2008/21/1123 o, Cilall 3 2335 sue cuai 2008/10/22 g by elingd! lall agilaiy] e poleall (Sall il
lall Letaily Juanis s sell Josd

e s93e Jliay Legili il cronsi 48 wilS (3) oalaSle (55le Bagull of € g sabaall (ST ey Calall 51l oo oliiuy dupn
o~ slandl Il QI o 2751 sae g all pupll WL aide geaall anity wuinsi Laly 48 comye 2008/04/11 sl
disel » ool dllall ¢ g se Slaall say Siiy dalus 3iles oSl 5l o osSiell Lt 46 5 5T 7 dialue iy laall
ol LS oi cuiaiai iyl e 8,550 U5 o leliy clliy L dan ¥ 8,530 Uy o 3050 el pd  pmifag « o gaualSy
leliy (5) wame e el 8ailal satall muall ays o suail! Zunoile « Sl 56 5555000 Al sda o s e ol (J) (Sises
okl Lials U g dhas dy 3SILS dim lall i Bulefs 4 Syaall o, lall pu Il Ciilais o dile cupbaiilly 5,530 Ay e
dle geaoll 838l saiell mudl sde o dduis pudl sde alul G Lerle weiaall 85550l DS oo iy o5 WS o Lasigi 3
ol dal e 8alie LK o Jea¥l Gibs L3y 2008/06/11 duulay wll (i (w /2751 sue pull £SLall §olgid o
b ull Gl s, 2udae 2008/03/27 & ia5e a5 Seiaill ol apall ) g e ila ¥l el il Jal oo dllasiuly
o !l Gl Guatli gd a a5 oo 102 8alodl lpntial lisk 6l GG sia pniiay dagae $se0 wSoa Ll e

ALl a5l ses & laall el clgul

poniine s ais e i liall 2dlanlly sauds o3 slontios s aufle) uall gall iy @il aiall ol Knate e euall Olaly
oSt Y] ity ¥ 30l WSl a5 le hid Lunita lads iy oaddl ol Lllie 3 o o dsesally 2uisilill s palic pranl
el (i g S Lol ¢ 3300 i yualic s il

cciiliuall (KA1 jais &y lauall lelayl alaiy s

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

3/17


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

b Liw ¥ ol

il A oo Lgia e Lilas s Zisell gseall sis calil Lol daim ge Llitin! ol & — feaall — 2iellll @3<;
o] fuaile ¢ Lgellal Cintu of 131 da 0l daSan oSl a a3 oo 102 Sulall wolimiiag Mae el Gy cudley Llgal
wcdiliuall (KA1 oo iy dlae ¢ o)kl 5, Saall Balall Mae dpndll & cudl Bl wan oo (Sally Cailiuall (a1

il Lt peid gaiaill onls apudl )58 yuble S0 cienti Ll e dan e 2ly 5 Siay diiliuall culsl 2009/06/22 iuulay s
ol 855 5all DS o e S Tin ¢ (ilig ssase 53l sleadl ol Jlly SUaTT e Sine 4 (Sidially 08/82 sae wund
A ale Jisti of Lo sagaa § oo 432 5ulall al€aly dae il apeall dlala ilS 3] Y] o aally ain of oSy ¥y Lui sy

:2009/04/16 & 25,50 Luaiiy 50551 Gaaly e 5y0bo oW1 ol Bulgny Bulue ¢ 2lale e o5S3 elliy g8

pran paniwly buas Lis il stall dan e 4 Ll ¥ 4l dhawlg A 3 paball o e 1S5 ale Cailiwall Glaly
oSl ayli Luaile « ¢ J 3 ora 806 Buloll wlpamiag clusaill mamy Mo Jlillys &udiie ol w¥ls of LS 2glall s pnlic
Y 5 aay il

oadilly 4id o sakall 09/1/1209 (35 ilall & 2010/03/01 )l 1/1016 sse &ltiwdl HLAN jais & kel wilelpa Yl say
S osllaall s Lgie Zasiall & ybledl HISAN Jlos 55300 5t 2y Lag Jui o diliaal! quérmyrvsgr anlly pad il
stssll daf ore ol

ol dsaganll sseall (Siyai JSh shhal o8 8yl 2D @asi of dlay wd gsabaall HLAN iy palill 2aSan 13 jauad
Gseall G SRl Gla] tusall teSaell e ciagisda lady ay Guiaill o) o 2eSaall 65l LIS sia cieas
leladl elguil pae o o2l seall el g ol Lol 2aSaally o 6 5 oe 102 Jandll el e oty LS Laal] e siyall

omtll b8 crimse s odlel 8558001 & 0 3 oo 102 Balall it ciipa a8 55K Lol 5300 ¢ suin so 2 launell

oadill aay

ol LaSan g g il gl ahally sl Ayl iane a3l 8 & 3 oo 369 suledl wlimite o aailiuall @
ol aiaill i sl e ol 5ha Luasyl cua L aalol @oal 580 s gain el g8 cnll Gla] Qb ol Jll
ol ik dieSlaal LaSaall sigs ila wlliall 46,2 Lo & Sibell sl a8 2012/08/13

Siu Al lgd oeaball S e lileiel s)lie omil ol 4l o liimge Gatill way §,S0as i aile Cailiuwall JJof LS
OSas ¥g i crun b lie Lire s ST s o6 elliy g o lall el o sandii (i o)l aran iy dally 2l uus (5 yidie
KJ[SJJWBJH@JJJJI;LCJIMBJ@I 1ia oo diloya

sl Bokeue elgiil ua AW S cndl Gl ond 98 sue wuad Laggad D13 2014l 30 fuliy deSasll o yuals
silall & cull hia g aa.jul&_g_min

Gal 1l ollall 1,2 e Lilg L5 sus of aay ellis (©) ol S apll 4 anii @il gseall ilalse alb e loliyg
Sall SLall syl s @illy 2016/03/21 j,lis 2015/2611/2049 sae Jliall Cilall & 492 sic cuai ioSaall sia
Jal e (5) sane pgiall Bilsly 2uasasll sseall & onlilly 2012/5/1685 (3, ilall & 2015/04/30 zi5lis 819 sae iyl
itall 3ally CulUsall suslal €iloly 2aylill 2gaall (gseall s Go¥1 3 5laYls sk law olsiw quasy gle (Sally 4l w b
gl e ol Jliall Ll gl Tolitwls 4if Jle 8aS35a « pas9 ke L ¢a s 6.000.000 o8 bie Ling sai (o) ol S

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

4/17


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

Iy ey il amg g 530 Al s difyse ] o suialls dile Cailiuall sailall 3aiall

whse of e i gl cua eall 3l Jasl I pon e oo bl (©) ol S wpall Jsf 2017/02/02 duulay s
Jstf aday ccnd 2l 2aSaall of Sue cndl Gl cruwailly () dane seaall ais lalses cund; a8 cuilS (2) caloSke 5k
Sl el a8 sl ale aSanll (5) dane ol ol cuin 8 jolaall (KA1 L ey Ly o Lo sunso tiSlin Ju 5520l
Y oedsi bosay Jeillll Llies and & S5l sda Jlao] dia e 008l g 5o (0) S, gseall panse
Ll Tia e 2a b Luails dle g it Lol bl e iyt bl ia of Sliel a o 3 oo 143 sulell wliaits
tone seaall g s e peaills GllIS 5 ua Y sia sleaiily 8 sSdall 2Kl e Ll culel Ll jliely polae dule 33lwdl
el S e @ Hliel Wl oslal andiy (6/2757 sse @ laall cull oo Laale naidilly seall & 2lasall ()
& olaieY] id sl oya 2auty Was ¢ cubdills Lisdis fatw suleall 5Lall liels (3) oaaShe b 2iliuall Zesall 2o gasall
ciat 2014/08/26 iy sulie &littwl 518 oo 2auiy dbilimall 4if) se 8lis 8l oo 2ais AL agai po 5lall O luall
iy () (S35 5a1el 2008/11/17 & 2,50l L3 outl sl ooy o il 2010/1/2350 (8, Alall 3 2030 sue
@aie Oy il Ly (Sally () dane 501 o 3aiall gl sue ¢ sinse srile 4 il () wulS suildl 2006/12/15 &by
saiall o 2757 sae gl e catall il Gusly 2006/12/28 osliy sadall (u/572 sae gl (3 ellall Ly sl
bl e Loagdl Il Gy laally g, lall YT e Lilaall dpull yof po eloagdl Jlall Gy jlasll dakalia 2007/01/09 by
aans Solgdy o LS o Lagr (p) otloSle ssle alia¥l aSIL) ailiwall Jymus Solels oo sSiall aauwll oo lae oppadall e

2583l gaall S1LEN G o sailly il

Tuulay J¥1 s Jill e tunsailly aulpall SLSIall (o deganas Dule salae 83wl Ll 2wty ol wai (0) 35 L
2017/03/23 ulay duuslally 2017/02/16 fulay dalylls 2017/02/02 duulay 2illilly 2017/01/19 ulay 2ulilly 2017/01/12
S s o Ul L o ey 2 s e S laadl sl ol sda Ll Sie 8 caSuad cua dlglaall s 5,815 duslull
2yt alel cumy liadiy il Guiais gaged ciay Jale e Bl ol Lo guas oIS 5T e sl 2ailp e e LS
oo Yol aay cpidall &, sl wly Juslsi of cainy 8 laually cud g tailiwall of e colsl b ¢ 2alinwyly alad! olliall
ool Hlads e pa s ke i alie Il cunte 2l olliall 23,8 o e Yun lia ¢ gianll Gually Jiie @Y
L s Zlae any SULEWY] 5y pa ¥l & Luaile o ouiye de Gosa ¥ suall ofs liall e liose w8 o5 elliyg
sseas Alall sia & ZaSanll ol 31« 2015/06/02 yueks oo 3 solally s, lEall Lydaill gl o 66 solall olpatiag <usts

oWl Il el s T il Ly Lall 24 6 g f orn & gl

oabue oo JS ] 4 g Loiwd] (3 2iliadll alliall yuanay Yoyl (3 Laliniiey cun Siltwall ludaiy lSie e il
S iatll o li apudl sl GUatiaw] yuanay IS Yol 3y (b) wenall wies () puisl slaay sseall g3 alanall 2l
il by g il 2016/4/6/14046 o5, iliadl Alall 3 2016/11/02 glis 4/1202 sue (adill daSae HL8 oo Loy
Aoyl 3 S ¢ agle ailiuall giall @illy g..'al_;.ll Sl Jt@yl DAl sl oo alh slall sl Lall & padill pakll
Gseall dlialye Gomylall Gueill uia Zusall I Ll Zosyis ddiliwall 8Ly 8ol s asiars oo /2751 sac rw)"n LSLall sal gy
a5t ¥ Hlaall &y il S5 pelse puan of e oST g gumsall (85 Lalas wam sl o sill LTy oS dailiuall 5lig aay <ouly
azilaally siall 1ia gluyl o5 () dome asmall Gyl oo Al ity Buske e Leadl il 15000 ¢ gunsa Llaall oY Gulul f e
o (b) aemall dae s (b) Gusyol Laag 35l i il Galiasll (s Ly Juall g lad! 55lgss coan 2010/11/19 by &y, Eall
ol (B) Guial poe dua 2009 wrdid 19 f,ly Lalall 2lall ologai Ul & Ailoadll dylall yians & Logall g Lowd!
onodl o 8yl 1e o ol (b) waall mie £rus pua S By5e Bills o i a8 () wene cosall e sliEl il el
alad Lpnillys Gyl &) 50 IS e Tely 5501 8 ks (& Lk cilS ady Jladl pe 2kl gia o 5S0 elldy 4S540l (¢5) done

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

5/17


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

Cailiuall ¢ 580 gpan 3y Guaily sgi il ¢ Hlall elyib apsi Jid Sae die el Jlall £ ,55 Go geasy 1l Jias sal Glall
JEall iy (Sally Lagale
ol Guks 1 el 2elall 2ylall Gueile e Tl

seall 8 Alasall 25000 2l dle palas 53Uwdl crustlly uishll Ol yuna 2017/04/13 duslay 2eadll £l e Teliys
e S5 e il a2 s & T o 4 Bras () sene e Ciliuall il o S Sl Calats Lala] dal
ol Blalaall 551l o 47 Balall ASAY ks £ails cully ¥ ayly 2aSaall das o yriel Las conall Cilby o, lab] sy Loy 3850
fpndll o piel aSaall of ¥ Yol Guailly 2l Stwd! culs ) ale Cailiuall e aiils Jasud ool Ja<I il Sliwd!
seall ilialse callay 2slaall Dl il gsall Swdl Jofs 2017/04/20 tuulay HLally ghill 2lshaall b ey (1 538l

wilall 3ilis] darn Lusaile 4yiliaill a sull die 5350 iltwall e Gyl

LaSaall I8
:JS.M'L.,&
Uiy JEal! dpuilly —

iy g 2l<h iy de g g0 Dlw¥l ki o3 gilly o stiall  SLTiwY] 1A s ey Jaidll Sliizwd] & el Grw duya
Loyt amiivw AaY) GeSan of Ll sysn oo Lgiiblin oSay Y 4y guniall o pll 550 85ila s o ppe JSll lpniia i
e ulaall e oliall Ll Lie SLLE oo S 5 SLadll Jaall ale Sla Lo ling bis e un gall cuilall o
6 Lyl Je¥ ulaall wlyls QUS| sitie O3/3847 15, Calall i 1943 sse cad 2000/12/06 gl — paiill £aSas
oy CiLall 3 1922 sae crar 201011223 ,Lsy s sy o Le¥l pulaall e polaall Sl 15 £ nall solall

.2005/1/3/1076

soeddl dinlge culh & — o

Bt 8 sen o wpa gl e 1 Ul Lt 4568 Zaifiunall 85 way doly (s peall Alalsa clley () liiaas S apall Jof g

otiled dppall (Jl daa sty HLbsl i qui Al isall Sob (e Sade )60l Bany gauy algd] Juolis 4 g0 Bl ade (ye Ja¥l
iyl dibead JUly s UGl Lole Gils o, lely s sl iloalsay o sludy! Lusile oyt s)t

luaiall 55lisll b alglaadl JYa g Joall L ,Sie 1Sy 2017/02/02 fualay Ly Joall L ,Sie omifas (3) 4S5 o, bl cua g
s 4ls o a5 o 482 sulall alSal Mae Bistuill Bpaally dliie st LS Laall dapie o () ol S gouall Jui o L
sseall ilialse I alpll dulle Jsid anmy ddlas 20yl 52 didis 050 Judill 55 laue Sl oLt

2l e el gpeall tanlse pe plef (0) ol S spalli gseall L Aasall 5l oyl b gue ey af cua o<
381 443l Aol 2017/04/06 fsalng 5 ,Sikay ol LS il (s slall Sliwdl 4l bk oo 44 ol ol 2wl 2016/09/23
5,Sdall a5 ailiuall ey sl ool 4awly sseall diolsas p o 3 e 115 Balall it Jlae] Lsd uatll gulil! g1 all
o35 Jumsll asun 2017/04/19 by 2iLndll s )1 i 5030 s sl ol sa lley 5580 A ghaall Sk L ol il L

51695

Al 2ladll Shluall gan i Ll BIS () ol S syl o Gilally dapaall Gl IS oo oulli 6 Zga oo cias

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

6/17


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

spall Gl s isall 3l lUnaS all p Lol (3 4l 3] (s seall sda g ge laall Lo coamiall ¢ 131 Zpling Zadl, cuilS
2011 / =58/380 sae uiaill ile cruwa Hlall Il dially oo 4 dobine Sy e Jeliy 2011 i 18 by 3udaill gl.blj
sse il 1,2 oo uball LAl o culil] cowa 2015/2611/2049 sue lisiudl iliall Glall i ise i,k oIS of LS
ool solall alisad) SLall of Jle Smd 13a ¢ anlill agnall seall 3 (msaiy o (Sall (55 2016/03/21 goslis 492
i oS i< Lltay T 2islimall ol @iny ol s 2010/1/2350 o, ol Gilall i 2030 suc ciad 2014/03/26

25S3all LAl A lys i3

4 eSuat Lo JUIL Sy gl olila] ol e wisn gay 8,sSiall 2l 1ilasll ol Ll oaife) 25l ddad 13Say duag
g__l.LEwk;L!.Lg gmﬁleLﬁg Ligdull Lapally &40l sae =905 3la sl =4 Judi &\Wsyﬂléihdan IS ybl!

sl i Sial) Jas] Jlie Jsa —

ciin i Uiy dlaye i Ll st 2008/06/11 duulay Liluis) Ly Jaall L ,Sie 3 el Jais Lilitin] oluwl pacae sa LS
(seall & alanall sl gas (0) 2S5l 4 peall Hlall ¢l a8 ((5) dane — aile ailiwall — le eually

Eotiss Lasaanll aia grain oo way gy Ul Zlia¥l dogenally Lol Calball o leliady s 5 55all o oS Lals aif cugn g
Adliinwd! dla jall 3

ol b 5 (3) 35 sseall & Aanally (5) woma seall pur aseall gl sie Iy 1 el sl Jlas] bl o cuas
oola¥1 Tia ey aly die lejites La¥l Gllll pe lelis osSs of Y] san ¥ sas UG Gudi JI gy ol Guii e
gsiall Uy craniiy SLAN s ailiy & L] SLball anall LalSie jlae e Lo sinsay IS0 awdiliy 4iondyl Lpudi 2500
IS ST als Los 4l o a5 oo 229 Bolall alSaly Mae dle (5 yum Lo Lgrle s pu Ll (bl Lol Gls gl Sluiel e ai<aall

Uil dgllatall GCal ala gy ppan 4iligiad Jaoyl Jlie Jsehs e enill cpaiy 4l

: le gun g

815 sae (aiill 2aSas e joliall JLAIN Cinsag cllis Alayly (abill Al lag iaSaall sia allail e mgyme g5l of cuya
2011/2/1/1199 45, gsall ALl & 2012/02/14 f s

369 solall wliaiial kg Alay) 2oSan ol Gl SLtiwd! HLAN lal o (amds all 2 gilall adagal! o Lolawily dung
Lo 50 Boks elgiil pun s a5 oo 102 8olally Yoo cuddl Sl nd 2014/01/30 iy 1,158 TIRN| ppd o
Aadly culS Al

o) AlfiwY] Slall Ll & 492 sie wai 2016/03/21 fslis Zblifiuy! wlliall 2658 e i jom 438 dad duag
& o=l 1685/5/2012 &, ile & 30/04/2015 uslis 819 sue hadl gliall 1Al sl 8 2015/2611/2049
Ols 148U law lsi Guery ale (Sally 550 oy rme Jlasiwl Llia Jal oo ((5) wons pgiell 3inl5ar Zuosasll (sseull
aale feliys paiilly pakll Gl (b a8 2016/11/02 oyl palill 2aSae e 18 saun oSI Gabilly 4 galall (3 51400 i

ccdiliuall e e el cadl Calay] 13 4 daal @il Galall ¢l o

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

7117


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

5uilel aseall ol e pudsi G Lple weiel illy 2006/11/17 & 25,500 ISl of saotaall Gl s oo peail uiay
DA mifay Ly g5 ety a8 2007/01/03 fuyliy e e Golianlly (w/2751 sae g lall quyll e criniall (g) o
ol anally coapals sdlel | oSaall slall

My ad 2010/1/2350 i, alall & 2080 sae wiai 2014 Gusle 26 ol Lilitiul i s ags elli oo SiSTs dun
paall (S g i Jlls Sl sIL 8] e i Y liseiae ZeSaall eyl Loy 2006/11/17 & 2a,5all 2S5l
ol o tele el s 2007/01/09 )l (¢5) aane 313 sadally e (atiad il adl ade (Mays Lidlay cun yund
Wil asl SLal Tia oy ¢ s oo 4 lia¥l 2Ll oF 5 sSaall LAl 3 atilimall Jiaud sole] g (/2751 sae Ll

2015/01/16 g,y bl S dabins sty e joball (o yailly (adilly palall ansy 8algd oo cardl

(4) 5Sb sseall sda d Alasell () woma oumall oo 4t sii o3 Mol (5 all ] § suin so i Haall o Linil i caimg
& iiliuell sl cua Jasyl JGe poniiay ey sllaall stall a5 2010/11/19 & ¢)5e Sidisi au sie alias elliy

Lo ol sfe e it o Llasiul 1 Sl 203 ple o cuilSy aill G il 2 uaall 2,1 of o lia alh
bl By Sl 3ilisl) e de ganay

iUl AUl o (ST g 13ally Gl L aidhe g al! s 3y yidie Ll Sy iSuale Wil Sie ppan 3 35l cands cugn g
oS T o Luszill il e e LS LT I EEN TN | of Jalay SEall lia die @il @il (¢) tone apully ,lall
3t AU 28ty s £laid! olliadl 28,2 alel cunyy Jliaiy ) 3ubiais gugad diny Jale Cise Gilall oy Lasas

Sld Yl

b e 66 islall olaital Lk 4l elli speall & alanall @f 2jiball 2,0l 4 @iSuai b puSe ey ol cua o<
s piay Liae lin 3laie 3o JS ol dhdaall wllall o gelaall g utill Loy 2015/06/02 sk e 3 5 5, laall Layiall
apsill fia Jlasls clusatll Jla 5T ooy ¥ Ludlaall G5k oy (o lall gyl 8 apitll e Teltal s sty Y1 puall il g5 5
aalidhae wgalse & Jomutll JUnls cluatll oS ¥ 24 uin e Jassall 51 IS Lals Zwall 2all 63 5l Zgalse 3
A 3 Fladll Jasll aile Lo Lo lag ¢ dilu atiw e olay o al€al of olay IS e 58 2l 2 5ull ol odlef puiolall
alall 3 2017/01/17 a,lis 2/36 sac Ll sas Lise pran paiill 2aSan e lan joball HLaN Lubul L whLAT o

2012/5/1/5209 sae gsall

bt il s Lasliel oSay ¥ L Jotuall 3l o ool a8 eanll Hlall & yideS g genll & alasall of cua
il Jud aalea¥t Ll 2<Ile Ly crants il ISCAIT dpuliog 2ilondll dlyliall sunaay 50 Lo s w alall 15l wlagl
2idin ol 2009/08/17 e5lis JsI1 yen upn 85 Sdall 2 5bl e Loag (L) seaell wie s (b) puryol apall oo JS of cua
saallwie of Gl 7 a8 28ieall sin Jlo i3 gl 4l e Y aily () dane wwnll s Logie same o a5 aall o
3ilsl ol ple e Guls Sl clpib 2idin ae il ly () sane seaall o dble o wilh lsil juane 4 2009/08/10 by
LSle Jsa plsi Jla ol o o Lol il Jadlly 6l e« 85530 dio olyidl dll Hlaall diSle 3uail a¥l Iia Lassicl gl
2012/03/30 ol gaiaill oali sl alel olS5 i g yuaill g iILdl ol pn Yhail (syaf Lbliind wudi Cou S laall

Aaiaf sarw 801l Lliad auli ssas oo oo /2751 sae gl ¢ sun ga laall sl 4l e oST Lotia

foumse gyl e Cailiuwall 50 5a3lal1 2008/05/26 5l die Yauue libalint lapss Jlia o aSaall uST a3d ad cugn g
s 2011/04/08 s ,lis 4y, Eall dsilaally supi e cilae W@l 2010/11/19 gusliy Slall wojiil ol a5l ol g5l
Silisll a5 layy Sl e iais p131 ¢ o8s dalle il wiy 3 2017/04/04 7l Lilaall ge 8 yublaall g lagyl sulgs

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

8/17


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

Slaall ol bl alyliall joane elli wdy LS 2009 codié e Laa lab] o3 (L) wemell dies u sl Loay Loy srune of Sliely
Sl gsa s Lagale (25 a5 lall alilaally oMoy dlasl Lali el ey o130 4l 85530 Biliy e gy a3 () dene olitdl il
st Al Opally il sl prany Lalle sdall liaui widy culS elliy 25l £ 151 asas oottt dnial Supw 5l Llial
s il (S & oS o ellly i oyl Jlie psinge Jladl oIdaddl il ¢ guin go adall ga g die Gall ciili il Ldlu wiw
Lugatll jight oo 66 sulell wlinatin reat of Jlsa¥l oo Jla gl o ¥ ol 1) a5 2l 2w culS s bs 2all
a523 e 1,8 el il G audill o Jan Laiis ¢ yuiall o8 dbinall wlyliall e Gelaoll o lall e 8 5alall Y5 (s all
ook e Bl g sdall s Jlls wudill Gaa oo Solitwd) ey 8 all o pw Ll all uay @ll by, st alds gl
Lo iiliwall (Kol bl Siliuall bl 335 (Sall il s Loy ot Joils polul @f e asii ¥ 2ualy ¢ sis 2000
() dane gauall o 2010/11/19 by aseall gl ade oy sauatll day was o (Sally bl Jsid ade oo 45 ol
el 2l Bl e Ldlaall spll saly G /2751 sae @ lall gl e coatall (3) 2S5 sseall & Alaally

sAlall el & alanally dle Cailiuell Jraniy d LS Cailtuall Jraud sslels 5 sSdall gl oo Lle

o lw¥l sigl
Lilguly Ljysann lile ooali oag Slliwd] daSas o
il ZaSae 5 le Tl
ol ol Jlie s sseall dlialse alls Joudy s Jodlly SLtiwdl & el 3o IS

ol astall wudl sde Wy uaill day aan e (Sally allall Joud ane oo 4 o Lagd iliuall (KA1 oG ¢ Lo gunge
vl sals (/2751 sue gl 3 Slaall e oatall (3) 35 sseall i Alanalls ($) wome gawall ou 2010/11/19
oz S apaall Ciliuall Jymus Solely 5 sSaall wull oo Lpale caplaally eloagdl SIll iy ylaally 2, Gall YT e Lilaall

SAlall gseall b alasally gle Giltwall Jranis 4 LS (o)

Version francaise de la décision

APRES EN AVOIR DELIBERE CONFORMEMENT A LA LOL.

Considérant I’arrét rendu par la Cour de cassation sous le numéro 815, en date du 14 février 2012, dans
I'affaire civile numéro 2011/2/1/1199, lequel a cassé le jugement attaqué et renvoyé 1'affaire devant la
meéme Cour pour qu’elle statue conformément a la loi.

Considérant la requéte d’appel déposé par Madame Marie Madeleine (M), par I'intermédiaire de son
mandataire, et payé le 20 février 2009, par lequel elle interjette appel du jugement rendu par le Tribunal
de premiere instance de Casablanca le 22 octobre 2008, sous le numéro 2335, dans l’affaire numéro
2008/21/1123, lequel a déclaré l'action irrecevable et mis les dépens a la charge de la demanderesse.

Attendu qu'’il ressort des pieces du dossier et du jugement attaqué que Madame Marie Madeleine (M),
par l'intermédiaire de son mandataire, avait déposé un acte, payé le 11 avril 2008, dans lequel elle
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exposait avoir été surprise de voir le défendeur inscrit en tant que propriétaire sur le titre foncier numéro
2751 S, situé a Casablanca, quartier Maarif, d’'une superficie de 7 ares et 46 centiares, comprenant un
immeuble a usage d’habitation, des dépendances, une cour et un puits, soit le bien objet de la propriété
dénommée « Amouil de Campbidon », en vertu d’un achat fondé sur une procuration falsifiée et sans
fondement, cette procuration falsifiée en son nom la mandatant pour le compte de Monsieur RIZIKI (L),
et que tout ce qui a été fondé sur cette procuration falsifiée est nul, demandant la nullité de la vente
réalisée au profit du défendeur Monsieur MOHAMED (Y) en vertu d’une procuration falsifiée, sa radiation
des registres du titre foncier susmentionné, et la réinscription de la requérante en tant que propriétaire,
produisant une procuration spéciale pour contester sa signature sur la procuration, puis une copie de la
procuration falsifiée servant de base a la conclusion du contrat de vente, une copie du contrat de vente
réalisé au profit du défendeur, puis un certificat de propriété du titre numéro 2751/S, et a produit lors de
l’audience du 11 juin 2008 une copie conforme d'une citation directe pour faux et usage de faux dans le
but de spolier les biens des étrangers, adressée au juge d’instruction, datée du 27 mars 2008, en joignant
une demande précisant qu’elle a engagé une action publique par cette plainte et que, conformément aux
dispositions de 1’article 102 du Code de procédure civile, elle demande la suspension de la procédure
jusqu’a l'issue définitive de ’action principale en faux.

Attendu que le défendeur a répondu en faisant valoir que le contrat qui a établi le droit réel a son profit
et en vertu duquel il a été inscrit a la conservation fonciere est un contrat valide et conforme a tous ses
éléments légaux, et que la demanderesse n’a pas précisé dans son acte les causes de nullité, son
argumentation se limitant a la falsification de la procuration, la falsification ne pouvant étre établie que
par un jugement définitif indiquant les éléments du délit de faux, demandant le rejet de la demande.

Attendu qu’a l'issue de la procédure, le jugement attaqué a été rendu.
MOTIFS DE L’APPEL

Attendu que la requérante - demanderesse - a exposé dans ses motifs d’appel qu’elle a intenté cette
action civile pour préserver son droit par une prénotation et a demandé la suspension de la procédure
conformément aux dispositions de 1’article 102 du Code de procédure civile, mais que le tribunal de
premiére instance n’a pas accédé a sa demande, demandant I’annulation du jugement attaqué et statuant
a nouveau la suspension de la procédure conformément a I’article susmentionné, produisant une copie du
jugement attaqué.

Attendu que lors de 'audience du 22 juin 2009, I’appelante a produit un mémoire explicatif précisant
qu’elle a déposé une citation directe aupres du juge d’instruction, qui a ouvert un dossier sous le numéro
08/82, et que la personne mise en cause est en fuite, I’allégation de faux étant ainsi existante et établie,
et que de plus, la procuration falsifiée a été établie en France et ne peut étre validée au Maroc que si elle
est revétue de la formule exécutoire conformément aux dispositions de 1’article 432 du Code de
procédure civile, ce qui n’est pas le cas de la procuration, qui est donc inopérante, produisant un
certificat conforme délivré par la mairie de Bordeaux en France, daté du 16 avril 2009.

Attendu que 'intimé a répondu en confirmant que la contestation de la procuration par une plainte n’a
aucune incidence sur la validité du contrat qui a été conclu de maniere valide et conforme a tous ses
éléments légaux, et que les causes de nullité sont inexistantes, il n’est donc pas fondé a invoquer les
dispositions de 'article 306 du DOC, demandant la confirmation du jugement attaqué apres rejet de
I’appel.

Attendu qu’a l'issue de la procédure, le jugement d’appel numéro 1/1016, en date du ler mars 2010, dans
I’affaire numéro 09/1/1209, attaqué en cassation, a été rendu, lequel a confirmé le jugement de premiere
instance au motif que ’appelante n’a pas produit d’éléments prouvant la falsification et l'issue de la
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citation directe qu’elle a déposée contre le demandeur en cassation pour faux.

Attendu que la Cour de cassation a rendu un jugement cassant le jugement attaqué au motif que le dépot
d’une citation directe constitue un acte qui déclenche l'action publique, que cette plainte soit déposée
directement devant le tribunal ou devant le juge d’instruction, et que par sa nature, elle oblige le tribunal
civil a suspendre la procédure engagée devant lui, comme le prévoit I'article 102 du Code de procédure
civile, et que le tribunal, en ne suspendant pas la procédure malgré le non-achevement de la procédure
relative au faux principal, a violé les dispositions de I'article 102 du Code de procédure civile
susmentionné et a rendu son jugement susceptible de cassation.

APRES CASSATION

Attendu que l’appelante a confirmé que les dispositions de I'article 369 du Code de procédure civile
obligent le tribunal de renvoi a se conformer au point de droit tranché par la Cour de cassation, la
demande de suspension de la procédure étant ainsi impérative, et a produit un autre mémoire joint a une
ordonnance rendue par le juge d’instruction le 13 aotit 2012, ordonnant le renvoi de la personne mise en
cause devant la chambre criminelle de premiére instance de ce tribunal pour étre jugée conformément a
la loi.

Attendu que l'intimé a également produit un mémoire apres cassation précisant que, bien qu’il ait acheté
son bien immobilier sur la base de la procuration contestée, il demeure un acquéreur de bonne foi et que
le contrat a produit tous ses effets et a été inscrit au titre foncier, acquérant ainsi un droit réel
immobilier de bonne foi, et qu’il ne peut étre privé de ce droit par une allégation de faux sur une
photocopie de procuration.

Attendu que le tribunal a rendu une ordonnance préparatoire le 30 janvier 2014, sous le numéro 98,
ordonnant la suspension de la procédure jusqu’a l'issue de la procédure principale en faux en cours, et a
réserveé les dépens.

Attendu la demande de poursuite de la procédure déposée par Monsieur CHRISTIAN (B), suite a une
ordonnance définitive rendue par la chambre criminelle d’appel de ce tribunal, sous le numéro 492, dans
'affaire pénale numéro 2015/2611/2049, en date du 21 mars 2016, laquelle a confirmé 1’ordonnance
pénale de premiere instance numéro 819, en date du 30 avril 2015, dans 1’affaire numéro 2012/5/1685,
qui a condamné le prévenu Monsieur MOHAMED (Y) au pénal pour les faits qui lui sont reprochés, et a
statué sur la demande civile accessoire en lui accordant la somme de six millions de dirhams (6.000.000
DHS) a titre de dommages et intéréts, affirmant que, sur la base de cette décision pénale, le contrat de
vente réalisé au profit de I'intimé et attribué a sa défunte mere est un contrat falsifié qui doit étre déclaré
nul.

Attendu que lors de 'audience du 2 février 2017, Monsieur CHRISTIAN (B) a déposé une requéte payée
visant a I'intervention d'un tiers dans la procédure, exposant que sa défunte mere MARIE MADELEINE
(M) avait intenté une action contre Monsieur MOHAMED (Y) et avait demandé la suspension de la
procédure, mais que le tribunal de premiere instance avait déclaré I’action irrecevable avant I’examen du
fond, et que, suite a la décision rendue, elle avait été surprise de constater que Monsieur MOHAMED (Y),
condamné a une peine de prison, avait vendu le bien immobilier litigieux a la société (D), ce qui justifie
son droit d’introduire cette société dans la procédure par l'intermédiaire de son représentant légal,
conformément aux dispositions de I'article 143 du Code de procédure civile, cette demande découlant de
la demande principale et en étant la conséquence, demandant la notification d'une copie de cette requéte
a Maitre ALTIA MAALMI, qui a déclaré représenter la société susmentionnée, et la convocation de cette
derniere, la déclaration de nullité de la vente effectuée par Monsieur MOHAMED (Y) au profit de la
partie intervenante, sa radiation du titre foncier numéro 2751/S, l'inscription du demandeur en tant que
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propriétaire, compte tenu de sa qualité d’héritier de la défunte demanderesse appelante MARIE
MADELEINE (M), la reconnaissance de la décision rendue comme titre exécutoire, et la radiation,
produisant une copie du contrat d’ouverture de crédit en compte courant avec engagement
d’hypotheque, une copie de l'acte de déces de sa défunte mere appelante, une copie de I’arrét rendu le
26 mars 2014, sous le numéro 2030, dans l'affaire numéro 2010/1/2350, lequel a déclaré nulles les deux
procurations, la premiere datée du 17 novembre 2006 au profit de RIZIKI (L) et la seconde datée du 15
décembre 2006 au profit de KAYET (J) ANDRE MATHIEU, objets des deux contrats de vente réalisés au
profit de MOHAMED (Y), et a, par conséquent, prononcé la nullité des deux contrats de vente relatifs au
bien portant le titre numéro 572/S, réalisé le 28 décembre 2006 a Paris, et au bien portant le titre
numéro 2751/S, réalisé le 9 janvier 2007 a la préfecture de Maarif a Casablanca, ordonnant au
conservateur de la propriété fonciére de Maarif a Casablanca de radier les deux contrats des titres
susmentionnés et de réinscrire I'appelante, propriétaire initiale, MADELEINE MARIE (M), en tant que
propriétaire, produisant également un certificat de non-pourvoi et de non-opposition concernant la
décision civile susmentionnée.

Attendu que la société (D) a produit, par l'intermédiaire de son mandataire Maitre MAALMI ALIA, une
série de mémoires en réponse et en réplique, respectivement : le premier lors de I'audience du 12 janvier
2017, le second lors de I'audience du 19 janvier 2017, le troisiéme lors de I'audience du 2 février 2017, le
quatriéme lors de 'audience du 16 février 2017, le cinquieme lors de I’audience du 23 mars 2017, et le
sixieme et dernier lors des délibérations, dans lesquels elle a fait valoir qu’elle avait acquis le bien
immobilier de bonne foi, comme en témoigne le fait que 1’arrét pénal omet de mentionner sa
connaissance d’actes de faux, d’autant plus que l’affaire a connu des phases d’enquéte préliminaire,
d’instruction initiale et détaillée, et d’enquéte devant les chambres criminelles de premiere instance et
d’appel, et a ajouté que l'appelante était décédée et que la procédure devait étre poursuivie au nom des
héritiers légitimes aprés production d'un acte successoral revétu de la formule exécutoire, et que de plus,
la chambre criminelle de premiére instance avait accordé a la défunte la somme de six millions de
dirhams en réparation de la perte des deux biens immobiliers, la dédommageant ainsi pour ces biens, et
que le préjudice ne peut étre indemnisé deux fois, demandant en dernier lieu le rejet de 1’appel apres
avoir constaté sa bonne foi, invoquant les dispositions de I’article 66 du dahir sur la conservation fonciere
et de l'article 3 du dahir du 2 juin 2015, le tribunal étant dans ce cas invité a examiner la bonne ou la
mauvaise foi de la partie requérante afin de déterminer les effets de 1'inscription de la vente au titre
foncier.

Attendu les mémoires et répliques de 1’appelant, par lesquels ont été produits le procés-verbal de la
police judiciaire relatant 1’audition des deux associés de la société intervenante, a savoir IDRISS (T) et
ABDELMAJID (T), le proces-verbal d’audition devant le juge d’instruction, une copie de I’arrét de la Cour
de cassation numéro 4/1202, en date du 2 novembre 2016, dans 'affaire pénale numéro 2016/4/6/14046,
lequel a rejeté le pourvoi contre 1'arrét pénal d’appel confirmant la décision pénal de premiere instance
condamnant l'accusé intimé, les certificats de propriété du titre numéro 2751/S, les contrats, I'acte de
déces de I'appelante et sa traduction en arabe, le demandeur sollicitant la poursuite de la procédure en
son nom, apres le déces de I'appelante, en sa qualité d’héritier 1égitime et de successeur, et affirmant au
fond que toutes les allégations de la société ayant acquis le bien immobilier sont dénuées de fondement,
le bien immobilier litigieux ayant été acquis aupres de Monsieur MOHAMED (Y) et le contrat ayant été
déposé a la conservation fonciere le 19 novembre 2010, comme l'atteste le certificat de dépot produit, et
que les représentants légaux de la société, IDRISS (T) et ABDELMAJID (T), ont été entendus dans le
proces-verbal de la police judiciaire dans le cadre des instructions du ministere public du 19 aolit 2009,
IDRISS (T) ayant déclaré que le bien immobilier acquis auprés de Monsieur MOHAMED (Y) avait été
fondé sur des documents falsifiés, tandis qu’ABDELMA]JID (T) a déclaré avoir une relation directe avec
Monsieur MOHAMED (Y), la société étant ainsi complice du criminel et partie a la procédure en faux
suite a la plainte de la défunte mere du demandeur, la connaissance par les représentants de la société
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de la falsification du bien immobilier étant établie depuis longtemps avant l'inscription de I’achat du bien
immobilier, demandant par conséquent le rejet de tous les moyens de défense des intimés et la
condamnation conformément a ses demandes.

Attendu les conclusions du ministére public tendant a I’application de la loi.

Attendu que l'affaire a été inscrite a ’audience du 13 avril 2017, a laquelle les mandataires des parties
étaient présents, que Maitre MAALMI ALIA, mandataire de la société intervenante, a demandé un délai
supplémentaire, et que Maitre SKAM, mandataire de I'intimé MOHAMED (Y), était absent et avait déposé
lors d’une audience précédente une demande de désistement de son mandat sans preuve de notification a
son mandant, le tribunal considérant que son mandat était toujours en cours conformément aux
dispositions de 1’article 47 de la loi sur la profession d’avocat, et que Maitre SABER LAKHAL a déposé
une demande d’inscription de son mandat aux cotés de Maitre SKAM et a demandé un délai, mais que le
tribunal a considéré que 'affaire était en état et 1’a mise en délibéré pour prononcé de la décision lors de
I'audience du 20 avril 2017, et que Maitre ARABI CHRAIBI a déposé lors des délibérations une demande
de poursuite de la procédure en tant que mandataire de 1’appelant, les droits de procédure étant payés,
demandant son inclusion dans les pieces du dossier.

DECISION DU TRIBUNAL
En la forme :
a) Concernant la requéte d’appel

Attendu que 'appel a déja été déclaré recevable par I'arrét d’appel cassé, que la cassation a été
prononcée pour des motifs de fond et non de forme, et que les dispositions relatives a la forme sont ainsi
définitives et ont acquis 1'autorité de la chose jugée, ne pouvant étre discutées a nouveau, le tribunal de
renvoi étant limité a ’examen du fond uniquement, conformément a la jurisprudence constante,
notamment l’arrét rendu par la Cour supréme - Cour de cassation - le 6 décembre 2000, sous le numéro
1943, dans I'affaire numéro 93/3847, publié dans le recueil des arréts de la Cour supréme et leurs effets
en matiere civile, ainsi que 1'arrét rendu par la Cour supréme toutes chambres réunies le 23 décembre
2010, sous le numéro 1922, dans I'affaire numéro 2005/1/3/1076.

b) Concernant la demande de poursuite de la procédure

Attendu que Monsieur CHRISTIAN (B) a déposé une demande de poursuite de la procédure en son nom
apres le déces de l'appelante, en sa qualité de fils et d’héritier 1égitime unique, produisant une copie
conforme de l'acte de déces de sa défunte mere, un acte authentique original de dévolution successorale
établi par le notaire frangais THIERRY LOUCHART, et la traduction en arabe de ces deux documents,
demandant qu’il soit autorisé a poursuivre la procédure en sa qualité de successeur universel de la
défunte, sa qualité étant ainsi établie.

Attendu que la société (D) a soulevé, dans son mémoire déposé lors de 1’audience du 2 février 2017 et
dans son mémoire déposé lors des délibérations, que les documents produits par Monsieur CHRISTIAN
(B) sont dépourvus de valeur probante, n’étant pas revétus de la formule exécutoire conformément aux
dispositions de 1’article 432 du Code de procédure civile, et que, n’ayant pas engagé la procédure
d’exequatur, sa qualité n’est pas établie, demandant l'irrecevabilité de sa demande de poursuite de la
procédure.

Mais attendu que, contrairement aux allégations de la société intervenante, Monsieur CHRISTIAN (B) a
déclaré poursuivre la procédure en son nom depuis le 23 septembre 2016, par une demande déposée par
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son mandataire Maitre ALAOUI EL HASSANI, et a déposé un mémoire lors de I'audience du 6 avril 2017
par son mandataire Maitre ARABI CHRAIBI, demandant I’application des dispositions de I'article 115 du
Code de procédure civile et la poursuite de la procédure en son nom en tant qu’'héritier de 1’appelante, ce
mémoire étant le méme que celui qu’il a déposé lors des délibérations, accompagné d’une demande de
poursuite de la procédure dont les droits de procédure ont été payés le 19 avril 2017, comme en
témoigne le recu numéro 51695.

Attendu, d’autre part, qu’il ressort des pieces du dossier que Monsieur CHRISTIAN (B) était présent lors
de toutes les procédures judiciaires relatives au litige portant sur le bien immobilier objet de la présente
action, ayant été entendu en tant que partie civile par le juge d’instruction le 18 aolit 2011 sur la base
d’'une procuration délivrée par sa mere propriétaire du bien immobilier, conformément au dossier
d’instruction numéro 58/380T/2011, et qu'il était partie civile dans ’affaire pénale d’appel numéro
2015/2611/2049, comme en témoigne 1'arrét rendu par la chambre criminelle numéro 492, en date du 21
mars 2016, et qu’il a obtenu des dommages et intéréts dans le cadre de 1'action civile accessoire, et que
I'arrét rendu le 26 mars 2014, sous le numéro 2030, dans I'affaire civile numéro 2010/1/2350, mentionne
son nom en tant que fils de I'appelante et son mandataire, comme l'indique le préambule de cet arrét.

Attendu que sa qualité est ainsi établie par les décisions judiciaires définitives susmentionnées, ce qui le
dispense de toute autre preuve, et que les allégations de la société intervenante relatives a I’exequatur de
I'acte de déces et de 1'acte de dévolution successorale pour établir sa qualité sont donc irrecevables, la
demande de poursuite de la procédure ayant été présentée par une personne ayant qualité pour agir et
dont les droits de procédure ont été payés, et étant donc recevable en la forme.

c) Concernant la demande d’intervention d’un tiers

Attendu que la défunte mere de 1’appelant, avant son déces, a intenté son action introductive et son acte
d’appel contre Monsieur MOHAMED (Y) et a demandé la suspension de la procédure, comme indiqué
dans ses motifs d’appel et dans son mémoire déposé en premiere instance lors de I’audience du 11 juin
2008, mais que, en appel, elle a été surprise de constater que le défendeur - intimé - MOHAMED (Y)
avait vendu le bien immobilier litigieux a la société (D), la société intervenante.

Attendu que, conformément a la jurisprudence constante, la demande étroitement liée a I'instance
principale reléve de cette instance et est expressément incluse dans les exceptions prévues a l'article 143
du Code de procédure civile, que le 1égislateur a exclues de la regle interdisant la présentation de
demandes nouvelles en appel.

Attendu que la demande d’intervention d’un tiers visant a la nullité du contrat de vente conclu entre
Monsieur MOHAMED (Y) et la société intervenante (D) est fondée sur les mémes motifs et poursuit les
mémes objectifs, constituant simplement une défense a la demande principale et en étant la
conséquence, et que, sur cette base, la société elle-méme 1’a acceptée et 1’a discutée en la forme et au
fond dans ses six mémoires mentionnés dans les faits de la présente décision, présentant tous les moyens
de défense possibles en sa qualité d’ayant cause a titre particulier du vendeur, étant soumise aux mémes
obligations que ce dernier conformément aux dispositions de I’article 229 du Code de procédure civile, et
que, dans ces conditions, il convient de déclarer la demande d’intervention recevable, toutes les
conditions de forme requises par la loi étant remplies.

Au fond :

Attendu que le litige est soumis a la présente juridiction suite a la cassation et au renvoi prononcés par la
Cour de cassation dans son arrét numéro 815, en date du 14 février 2012, dans l'affaire civile numéro
2011/2/1/1199.
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Attendu que, conformément au point de droit ayant motivé la cassation de 1'arrét d’appel précédent, le
tribunal de renvoi, en application des dispositions de I’article 369 du Code de procédure civile, a rendu
une ordonnance le 30 janvier 2014 ordonnant la suspension de la procédure conformément a I'’article 102
du Code de procédure civile jusqu’a I'issue de la procédure principale en faux en cours.

Attendu qu'un arrét a effectivement été rendu par la chambre criminelle d’appel le 21 mars 2016, sous le
numéro 492, dans l'affaire pénale d’appel numéro 2015/2611/2049, confirmant I’ordonnance pénale de
premiere instance numéro 819, en date du 30 avril 2015, dans I'affaire numéro 1685/5/2012, condamnant
au pénal le prévenu MOHAMED (Y) pour le crime d’usage de faux en écritures authentiques et le
condamnant a cinq ans d’emprisonnement ferme, que cet arrét a fait ’'objet d’un pourvoi en cassation,
mais que la Cour de cassation a rendu un arrét le 2 novembre 2016 rejetant le pourvoi, et que, sur cette
base, I'affaire ayant fait I’objet d’'une ordonnance de suspension de la procédure a été inscrite a
I'audience a la demande de I'appelant.

Attendu qu'il ressort des piéces produites que la procuration datée du 17 novembre 2006, ayant servi a la
signature du contrat de vente conclu au profit de MOHAMED (Y) et portant sur le titre foncier numéro
2751/S, dont la signature a été légalisée le 3 janvier 2007, a été déclarée fausse par l'arrét pénal
susmentionné, et qu’elle est ainsi nulle et non avenue.

Attendu de plus, un arrét d’appel a été rendu le 26 mars 2014, sous le numéro 2030, dans 1’affaire
numéro 2010/1/2350, pronongant la nullité de la procuration datée du 17 novembre 2006, la cour ayant
considéré que son contenu n’exprimait pas la volonté de la propriétaire du bien immobilier, qu’elle était
donc nulle et non avenue, et a déclaré nulles la procuration et le contrat de vente qui en a découlé,
conclu au profit de MOHAMED (Y) le 9 janvier 2007, ordonnant sa radiation du titre foncier numéro
2751/S et la réinscription de ’appelante, propriétaire initiale, sur ledit titre, cet arrét étant devenu
définitif, comme 1’atteste le certificat de non-pourvoi et de non-opposition délivré par le chef du greffe le
16 janvier 2015.

Attendu qu'il est également établi que le bien immobilier objet du titre foncier susmentionné a été cédé
par MOHAMED (Y) a la société intervenante (D) par un acte de vente notarié daté du 19 novembre 2010,
acte dont la nullité est demandée par la demande d’intervention, I’appelant fondant sa demande sur la
mauvaise foi de la société acquéreuse, qui avait connaissance de la falsification des documents utilisés
par son vendeur, produisant diverses pieces justificatives.

Attendu que la société a soutenu dans tous ses mémoires qu’elle est acquéreuse de bonne foi et n’a aucun
lien avec le litige entre la défunte propriétaire du bien immobilier et MOHAMED (Y), aupres duquel elle a
acquis le bien, comme en témoigne le dossier pénal qui ne mentionne aucune connaissance de sa part
concernant des actes de faux , d’autant plus que I'affaire a connu des phases d’enquéte préliminaire,
d’instruction initiale et détaillée, et d’enquéte devant les chambres criminelles de premiére instance et
d’appel, demandant le rejet de I'appel.

Mais attendu que, contrairement aux allégations de la société acquéreuse intervenante, conformément
aux dispositions des articles 66 du dahir sur la conservation fonciere et 3 du dahir du 2 juin 2015 relatif a
la 1égislation applicable aux immeubles immatriculés, tout droit relatif a un immeuble immatriculé est
considéré comme inexistant a 1’égard des tiers jusqu’a son inscription au titre foncier par le
conservateur, et qu'il n’est en aucun cas possible d’invoquer la nullité de cette inscription a 1’égard du
tiers de bonne foi, et que, le tiers inscrit de bonne foi ne pouvant voir opposer la nullité de 'inscription
conformément aux dispositions des articles susmentionnés, le tiers de mauvaise foi est celui qui avait ou
aurait dii avoir connaissance du vice affectant le titre de son auteur, conformément a la jurisprudence
constante, notamment I’arrét récent rendu par la Cour de cassation toutes chambres réunies, sous le
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numéro 2/36, en date du 17 janvier 2017, dans 'affaire civile numéro 2012/5/1/5209.

Attendu que, selon les pieces produites, la société intervenante acquéreuse du bien immobilier litigieux
ne peut étre considérée comme de bonne foi, compte tenu des faits établis par le proces-verbal de la
police judiciaire lors de la plainte déposée par la propriétaire initiale du bien immobilier avant son déces,
a savoir que Messieurs IDRISS (T) et ABDELMA]JID (T), dirigeants de la société susmentionnée, ont
déclaré le 17 aolt 2009 que la vente du bien immobilier a été conclue entre leur groupe et Monsieur
MOHAMED (Y) et qu’ils n’ont connaissance d’aucune falsification ayant affecté cette vente, tandis
Monsieur Abdelmajid (T) a déclaré dans son proces-verbal d’audition du 10 aoGt 2009 qu’il a une relation
avec Monsieur MOHAMED (Y) et qu’il a conclu avec lui la vente du bien immobilier sans savoir que les
documents utilisés par ce dernier pour justifier sa propriété du bien immobilier acquis aupres de lui
étaient falsifiés, ajoutant qu’il a contacté le fils de la propriétaire lorsqu’il a constaté 1’existence d’un
litige relatif a la propriété du bien immobilier en raison d’une prénotation, déclaration qu'il a confirmée
devant le juge d’instruction le 30 mars 2012, précisant qu’il a acquis le bien immobilier objet du titre
numéro 2751/S malgré 1'existence d’une prénotation au profit d'une dame étrangéere.

Attendu qu'il est établi pour le tribunal qu’'une prénotation a été enregistrée le 26 mai 2008 au profit de
la défunte mere de I'appelant sur le titre litigieux, et que, bien que la société ait acquis le bien immobilier
le 19 novembre 2010, elle a procédé a son inscription a la conservation fonciere le 8 avril 2011, comme
l'atteste le certificat de dépot délivré par le conservateur le 4 avril 2017, alors qu’elle avait connaissance
d’un litige relatif a la falsification des documents, ses dirigeants IDRISS et ABDELMAJID (T) ayant été
informés des aotit 2009, comme 1'indique le proces-verbal de la police judiciaire, que le bien immobilier
acquis par MOHAMED (Y) a été fondé sur des documents falsifiés et fait 1'objet d'un litige, et qu’ils ont
néanmoins procédé a son acquisition et a son inscription a la conservation fonciere malgré leur
connaissance de l'existence d’une prénotation au profit d’'une dame étrangere indiquant 1'existence d’un
litige, la société ayant ainsi eu connaissance, au moment de l'inscription du contrat, de tous les vices
affectant le titre de son auteur, a savoir le contrat objet de la présente demande de nullité, et n’étant
donc pas seulement de mauvaise foi, mais étant délibérément de mauvaise foi, elle ne peut en aucun cas
bénéficier de la protection des dispositions de I’article 66 du dahir sur la conservation fonciere ni de
I’article 3 de la loi applicable aux immeubles immatriculés, le 1égislateur ayant subordonné la
présomption de l'existence et de la validité du droit résultant de I'inscription au titre foncier a la bonne
foi, et excluant donc la mauvaise foi de la protection de la validité de l'inscription, les moyens de défense
soulevés par la société étant donc dénués de fondement et devant étre rejetés, et la demande de
I'appelant devant étre accueillie, le jugement attaqué devant étre annulé en ce qu'il a déclaré la demande
irrecevable, et statuant a nouveau, la nullité du contrat de vente conclu le 19 novembre 2010 entre
MOHAMED (Y) et la société intervenante (D) relatif au titre foncier numéro 2751/S devant étre
prononcée, et le conservateur de la propriété fonciere devant étre ordonné de procéder a sa radiation
dudit titre et a la réinscription de I’appelant en tant que propriétaire, et les dépens devant étre mis a la
charge de l'intimé et de la société intervenante.

Par ces motifs :
La cour d’appel, statuant publiquement, contradictoirement et en dernier ressort,
Vu l'arrét de la Cour de cassation,

En la forme : déclare I'appel recevable, la demande de poursuite de la procédure recevable et la
demande d’intervention recevable.

Au fond : annule le jugement attaqué en ce qu’il a déclaré la demande irrecevable et, statuant a
nouveau, prononce la nullité du contrat de vente conclu le 19 novembre 2010 entre MOHAMED (Y) et la
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société intervenante (D) relatif au bien immobilier portant le titre numéro 2751/S, ordonne au
conservateur de la propriété fonciere de Maarif a Casablanca de procéder a sa radiation dudit titre et a la
réinscription de 1’appelant, Monsieur CHRISTIAN (B), en tant que propriétaire, et met les dépens a la
charge du défendeur et de la société intervenante.

Spoliation immobiliére : nullité de la vente et absence de protection du tiers acquéreur de mauvaise foi (C.A Casablanca 2017)

17/17


https://www.jurisprudence.ma
https://www.jurisprudence.ma/decision/spoliation-immobiliere-nullite-de-la-vente-et-absence-de-protection-du-tiers-acquereur-de-mauvaise-foi-c-a-casablanca-2017/

