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Résume en francais

La Cour d’appel de commerce, infirmant une ordonnance du Tribunal de commerce, juge qu’il est loisible
pour un débiteur de solliciter le transfert d’une saisie conservatoire d’'un bien immobilier a un autre, des
lors que la valeur du bien de substitution est jugée suffisante pour garantir le montant de la créance
alléguée. Pour apprécier cette suffisance, les juges du fond se fondent sur une expertise judiciaire
évaluant le bien proposé et tiennent compte du caractere disproportionné de la mesure initiale,
notamment lorsque d’autres biens du débiteur font déja 1’objet de saisies pour la méme créance. La
décision consacre ainsi le principe selon lequel le droit de saisie du créancier doit s’exercer sans abus,
permettant au juge d’ordonner une substitution d’assiette de la garantie afin d’éviter de paralyser
inutilement l’activité économique du débiteur, tout en préservant intégralement les droits du créancier.
Une telle substitution peut étre ordonnée méme si le montant de la créance est encore contesté dans le
cadre de l'instance au fond.
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Version francaise de la décision

Vu la requéte d’appel, le jugement entrepris, les conclusions des parties et I’ensemble des documents
versés au dossier.

Vu le rapport du conseiller rapporteur, dont la lecture a été omise avec 1’accord du président et sans
opposition des parties.

Et attendu la convocation des parties a ’audience du 26/02/2025.

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 Ministére Public.

Apres délibération conformément a la loi.

En la forme : Considérant que, par requéte d’appel enregistrée et timbrée en date du 13/01/2025,
(société (R. A.)) a interjeté appel de I'ordonnance n° 1374 rendue par la vice-présidente du Tribunal de
commerce de Marrakech en date du 31/12/2024, dossier n°® 2024/8101/1290, ayant prononcé
l'irrecevabilité de la demande.

Considérant que I'appel a été interjeté dans les formes prescrites, il est donc recevable en la forme.

Au fond : Il ressort des pieces du dossier que (société (R. A.)) a déposé une requéte aupres du Tribunal
de commerce de Marrakech, timbrée en date du 21/11/2024, dans laquelle elle expose qu’elle est
propriétaire de I’ensemble du titre foncier n® 43/6472 relatif a la propriété dénommée Lakoulin 19, située
dans la préfecture de Marrakech, cercle d’Al Bour, commune de Ouaha Sidi Ibrahim, douar Berrahmoun,
d’une superficie de 25 hectares 58 ares et 24 centiares, constitué d’un terrain nu avec une partie des
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parties communes des lots issus du lotissement, qui fait ’objet d'une opération de lotissement. Elle a été
surprise de constater que le défendeur a fait pratiquer une saisie conservatoire inscrite le 10/08/2023
sous le n° 954 du registre 125, en garantie d'une créance de 3 754 328,44 dirhams, conformément a
I’ordonnance n° 1022 datée du 09/08/2023. La saisie conservatoire est fondée sur un jugement de
premieére instance rendu par le Tribunal de commerce de Casablanca, dossier n°® 7928/8201/11 daté du
20/06/2023, condamnant la demanderesse a payer les sommes sur la base desquelles la saisie
conservatoire a été pratiquée. Ce jugement a fait I’objet d'un appel et une décision préparatoire a été
rendue, fixant un montant inférieur a celui prononcé par le jugement entrepris, a savoir 1 689 930
dirhams, ce qui est bien inférieur au montant fixé par I’expert en premiére instance. Le défendeur ne
s’est pas contenté de cette saisie et a fait émettre une autre ordonnance n° 1021 datée du 09/08/2023
ordonnant la saisie des titres fonciers.

Apres la mise en délibéré du dossier, ’ordonnance attaquée a été rendue.

En phase d’appel : (société (R. A.)) a interjeté appel et, aprés un bref exposé des faits, a concentré ses
moyens de recours sur le fait que ce qui compte en matiere de charges foncieres est ce qui est inscrit au
titre foncier, et ’appelante a produit un certificat de propriété attestant de sa propriété de I’ensemble de
la propriété sans qu’il n’y ait de charge ou d’obligation, et qu’elle est une société commerciale dont le
siege social, selon le modele 7, est au km 9 route de la nouvelle route de Casablanca et qu’elle n’a aucune
succursale dans le ressort de ce tribunal et que sa seule activité est la promotion immobiliere consistant
en la construction d’'immeubles, de villas et de complexes commerciaux, touristiques et résidentiels et
leur vente et a joint un certificat fiscal indiquant la nature de son activité. Si elle avait une succursale a
son établissement commercial, il y serait fait référence et elle serait enregistrée dans son registre de
commerce, sachant que 1'intimé ne 1’a jamais contesté et que la propriété proposée releve de son activité
susmentionnée et qu’il faut maintenir cette situation. L’'expert (Benabderrazak) a examiné cette propriété
et n’a constaté aucune activité commerciale exercée par I’appelante ou des indices indiquant 1’existence
d’un établissement commercial, demandant 1’annulation de 1'ordonnance entreprise et le jugement
conformément a sa requéte.

L’'intimé a répondu en exposant qu’il est créancier de ’appelante selon le jugement n°® 2023/5971 qu'il a
interjeté en appel pour augmenter le montant de la dette, et qu'il a fait pratiquer une saisie conservatoire
sur cette propriété en garantie de sa créance et que la propriété dont le transfert de la saisie
conservatoire est demandé n’est pas proportionnée dans ses garanties de marché a la propriété saisie et
que 'expertise réalisée a été effectuée en 1'absence de ’exposant et est dépourvue d’autorité a son
encontre, outre son manque d’objectivité, et que la procédure de réduction de la saisie concerne la saisie
exécutoire sur la propriété et ne s’étend pas au transfert de la saisie conservatoire, demandant la
confirmation de I’ordonnance entreprise.

Le conservateur foncier a répondu en indiquant que la propriété est grevée de la saisie conservatoire
faisant 1'objet de la demande, d'un droit de passage et d’un puits inscrits le 31/01/2022.

Sur la base de l'inscription du dossier a I’audience du 26/02/2025, les représentants des parties étaient
présents et ont échangé des mémoires et il a été décidé de mettre le dossier en délibéré pour I'audience
du 05/03/2025.

La Cour d’appel

Considérant qu’il ressort de 1’examen du rapport d’expertise réalisé par 1’expert (Ezzedine
Benabderrazak) dans le dossier des contrats divers n°® 2024/1109/9457 qu’il a fixé la valeur de la
propriété dont le transfert de la saisie est demandé a 6 034 500 dirhams, comprenant la valeur du terrain
et des constructions. Considérant qu'il est apparu que la saisie a été pratiquée en garantie du paiement
d'un montant de 3 754 238 dirhams, la valeur de la propriété dont le transfert de la saisie est demandé
reste suffisante pour couvrir le montant de la dette a I'origine de la saisie, d’autant plus que 'appelante a
produit des éléments prouvant ’appel du jugement la condamnant au paiement, produisant une copie de
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lui appartenant et qu’il s’agit des titres suivants (43/50763, 43/50764 et 43/50738 et 43/50737 et 43
50703 et 43/50743 et 43/50767 et 43/50770 et 43/50777) en garantie de la méme dette, qui sont des
appartements résidentiels selon les certificats de propriété joints, et qu’elle souhaite limiter la saisie
conservatoire a ce qui garantit la dette prétendue et qu’a cet égard et dans le cadre de la garantie des
droits des parties, elle a obtenu une ordonnance d’évaluation d’un titre foncier lui appartenant dans la
meéme zone et qu'il s’agit du titre foncier n°® 43/50621 relatif a la propriété dénommeée 3 ;341! située dans
la préfecture de Marrakech, cercle d’Al Bour, commune de Ouaha Sidi Ibrahim, douar Oulad
Berrahmoun.

Et que l'expert (Mohamed Ezzedine Benabderrazak) a réalisé un rapport de dossier divers n°
2024.1109.9457 relatif a 1'évaluation du titre foncier qui a conclu a la fixation de la valeur de la propriété
et des éléments du titre foncier a un montant total de 6 034 500 dirhams, ce qui est supérieur au montant
frappé par la saisie conservatoire. Si le créancier a le droit de saisir les biens du débiteur, cela est soumis
a la condition de ne pas abuser et de saisir plus que ce qui garantit sa dette d’'une maniére qui nuit a son
débiteur et que le juge des référés a, sans porter atteinte au fond du droit, le droit de limiter le transfert
de la saisie conservatoire d'un titre foncier a un autre a la condition de garantir les droits de la partie
saisissante et que le titre foncier proposé, en plus des autres appartements saisis, rendent les éléments
de la décision disponibles sans aucun préjudice pour l'intimé, demandant d’ordonner le transfert de la
saisie conservatoire inscrite sur le titre foncier n°® 43/6472 en date du 10/08/2023 sous le n° 954 du
registre 125 au titre foncier n°® 43/50621 et de la limiter a celui-ci et d’ordonner a Monsieur (le
Conservateur de la propriété fonciére et des hypotheques de Sidi Youssef Ben Ali Ben Youssef a
Marrakech) d’exécuter I'ordonnance dans les mentions des titres fonciers susmentionnés et d’assortir
I'ordonnance de I’exécution provisoire avec les conséquences légales qui en découlent. La requéte était
accompagnée d'un certificat de propriété, d'une autorisation, de deux ordonnances de saisie, d'une
décision préparatoire, d'un rapport d’expertise et de certificats de propriété. Commerciale

Le défendeur a répliqué que le demandeur avait déja présenté la méme demande et qu’un jugement n°
1076 avait été rendu rejetant la demande, ce qui nécessite le rejet de la demande en raison de la chose
jugée et que 'expertise réalisée par I’expert « (Ezzedine Abderrazak) » dans le cadre de 'article 148 du
Code de procédure civile reste nulle car elle est contraire a 1’article 63 en raison de 1’absence de
convocation des parties et que I’expertise n’était pas objective dans la fixation du prix de la propriété
faisant I'objet de la demande de transfert de saisie et que le montant de la dette contestée n’a pas encore
été limité et que le dossier est toujours soumis a I’examen de la Cour d’appel et que le montant de 3 754
238,00 dirhams est toujours en vigueur et n’a pas été payé a ce jour, demandant le rejet de la demande.

L’expertise réalisée au cours de la phase d’appel, dans laquelle I’expert a conclu a la fixation de la dette a
un montant de 1 689 930 dirhams, produisant également des ordonnances judiciaires prouvant que
I'intimé a pratiqué des saisies conservatoires sur 12 autres titres fonciers en garantie du paiement de la
méme dette, sachant que la propriété dont le transfert de la saisie est demandé n’est grevée d’aucune
charge ou obligation et qu’il n’y a aucun établissement commercial appartenant a des tiers. Il est donc
approprié de faire droit a la demande de levée de la saisie et de son transfert conformément au dispositif
ci-dessous apres annulation de I’'ordonnance attaquée.

Pour ces motifs,

La Cour d’appel de commerce de Marrakech, statuant publiquement et contradictoirement.

En la forme : Regoit I'appel.

Au fond : Annule I'ordonnance attaquée et statue a nouveau en ordonnant le transfert de la saisie
conservatoire inscrite sur le titre foncier n° 43/6472 en date du 10/08/2023 sous le n° 954 du registre
125 au titre foncier n°® 43/50621 et la limite a celui-ci et ordonne a Monsieur (le Conservateur de la
propriété fonciere et des hypotheques de Sidi Youssef Ben Ali Ben Youssef a Marrakech) d’exécuter
I'ordonnance dans les mentions des deux titres fonciers susmentionnés, avec mise a la charge de l'intimé
des dépens.

Ainsi rendu et prononcé les jour, mois et an que dessus, par la méme formation qui a participé aux
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débats.
Le Président et rapporteur
Le greffier
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