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Résume en francais

La Cour d’appel de commerce, statuant en référé, juge qu'une demande de suspension des procédures
d’exécution forcée relatives a une vente aux encheres publiques d’un bien immobilier devient sans objet
des lors que I’adjudication a déja eu lieu et qu’un proces-verbal en a été dressé. En conséquence, une
telle demande doit étre rejetée, la réalisation de la vente rendant inopérante toute mesure de suspension
qui ne pourrait plus étre matériellement exécutée. Cette perte d’objet dispense le juge d’examiner les
moyens soulevés par le débiteur saisi, qu’ils portent sur des irrégularités procédurales affectant le
commandement, la conversion de la saisie ou les formalités de publicité de la vente. En confirmant
I'ordonnance du Tribunal de commerce qui avait refusé la suspension pour ce motif, la cour rappelle que
I'achévement de la procédure de vente purge I'intérét a agir du demandeur en référé-suspension, ses
contestations relevant désormais exclusivement du juge du fond saisi d'une action en nullité de la vente.
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Version francaise de la décision

Considérant que I'appel a été interjeté dans les formes réguliéres et est donc recevable en la forme.

Au fond: Il ressort des pieces du dossier que la demanderesse, la société (M. K. F.), a présenté une
requéte en référé timbrée le 2025/05/13 et une requéte rectificative timbrée le 2025/05/14, faisant valoir
que les défenderesses, la société (A. B. A.) et la société (A. A. L. T.), ont obtenu contre elle une injonction
de payer et I'ont signifiée a I'atelier situé sur la route de Cherifia a Marrakech. Une saisie conservatoire a
été pratiquée sur son fonds de commerce et une saisie conservatoire a été pratiquée sur un bien
immobilier immatriculé sous le numéro 04/196545, qui a été convertie en saisie exécutoire. Elles ont
procédé a des mesures de vente aux encheres publiques. Elle a contesté les mesures de vente aux
encheres publiques en raison de la nullité des mesures de signification et de la nullité de la conversion de
la saisie conservatoire en saisie exécutoire pour non-respect des procédures et pour violation de la
procédure d’exécution en ne lui signifiant pas les proces-verbaux et les mesures d’exécution et pour
illégalité du passage a I’exécution immobiliere avant d’avoir épuisé la saisie du fonds de commerce ainsi
que pour voie de fait en prenant possession du bien immobilier avant la fin des procédures et enfin pour
adjudication a vil prix constituant un enrichissement sans cause a son détriment. Et que 1'adjudication a
vil prix, inférieure au prix de départ estimé, constitue un cas particulier permettant de contester la vente.
Et que 'annulation des mesures de vente et la réitération de la vente aux encheres, le cas échéant,
permettraient de garantir la réalisation d’'un prix équitable proche de la valeur réelle et d’empécher
I'enrichissement de la défenderesse ou d’un tiers sans cause légitime a ses dépens. Elle insiste enfin sur
la nécessité de lui remettre le procés-verbal de la vente aux encheres a la partie saisie et que le fait de ne
pas le lui remettre constitue une violation des garanties de la défense et renforce son exception de
nullité. Et qu’elle a intenté une action au fond tendant a ’annulation des mesures de vente aux enchéres
publiques, dossier ouvert sous le numéro 2025/8232/1942, inscrite a ’audience du 2025/05/22, et de
statuer sur la suspension des mesures de vente aux encheres publiques objet du dossier d’exécution n°
2021/8515/51 auquel sont joints les dossiers n°® 2021/117 et n°® 2022/76 jusqu’a ce qu'il soit statué sur
I’action au fond. Pendant I’examen, la demanderesse a produit une note accompagnée de copies
d’injonctions de payer, de certificats de livraison, d'un modele 7 du registre de commerce, de deux
saisies conservatoires, d’'une conversion de saisie conservatoire en saisie exécutoire, d'un cahier des
charges, d’'un constat, d'un proces-verbal des statuts et d'une requéte tendant a ’annulation des mesures
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de vente.
Apres mise du dossier en délibéré, ’ordonnance de référé attaquée a été rendue.

La requérante, la société (M. K. F.), 'a interjeté appel et, apres un bref exposé des faits, a centré ses
moyens sur la nullité des mesures d’exécution pour des motifs de forme consistant, premierement, en
I’absence de signification 1égale des mesures de vente en violation de l'article 476 du Code de procédure
civile, qui enonce la nécessité de signifier a la partie saisie la date de la vente du bien immobilier saisi et
de I'informer de sa présence a ’audience de la vente aux enchéres, et que cette exigence essentielle vise
a garantir que la partie saisie ait connaissance des mesures de vente et a lui permettre de défendre ses
droits. Et que tout manquement a cette obligation constitue une violation grave du principe du
contradictoire et des droits de la défense. Et qu’elle n’a recu aucune notification de la vente, et que la
Cour de cassation considere que le fait de ne pas informer le propriétaire du bien immobilier saisi de la
date de la vente aux encheres publiques constitue une violation substantielle de la procédure entrainant
la nullité des mesures de vente. Et qu’elle n’a pas été notifiée a son domicile 1égal, qui est son sieége
social, mais que les notifications ont été remises a une personne qui lui est étrangere et qui travaille pour
le compte de la premiére intimée, en violation de 1’article 519 du Code de procédure civile.
Deuxiemement, la nullité de la conversion de la saisie conservatoire en saisie exécutoire pour non-respect
des conditions légales de I’exécution forcée, et la violation des dispositions de 1'article 469 du Code de
procédure civile qui dispose que 1’exécution sur les biens du débiteur doit commencer par les biens
meubles avant les biens immeubles et qu’il ne doit étre procédé a la vente du bien immobilier qu’en cas
d’insuffisance des biens meubles ou en cas d’existence d'une garantie réelle au profit du créancier. Et
qu'il aurait fallu 1également épuiser les mesures d’exécution de la saisie conservatoire sur son fonds de
commerce avant de passer a 1’exécution sur son bien immobilier. Et que la doctrine et la jurisprudence
marocaines considerent comme nulle toute saisie immobiliere engagée malgré la suffisance des biens
meubles. Troisiemement, le non-respect des délais 1égaux d’exécution avant la vente conformément a
l'article 476 du Code de procédure civile, qui dispose qu’il faut attendre un délai de trente jours apres la
signification de la saisie immobiliere avant de procéder a la vente aux encheres publiques, et que ce délai
peut étre prolongé jusqu’a 90 jours par une décision motivée du président si les circonstances 1'exigent,
et que l'article 471 du Code de procédure civile impose d’afficher un avis de saisie au siége du tribunal
pendant un mois entier avant de procéder a la préparation des mesures de vente. Quatriemement, la
violation des regles formelles régissant la vente aux encheres publiques, étant donné que les mesures de
publicité 1égale n’ont pas été respectées dans leur intégralité ; que 1'avis n’a pas été affiché de la maniere
et pendant la durée requises aux endroits spécifiés et qu’il n’a pas été publié par les moyens propres a
informer le public de la vente aux encheéres, ce qui a entrainé la nullité des mesures préparatoires a la
vente aux encheres en raison de leur non-conformité aux regles formelles requises par la loi. Quant aux
motifs de fond de la suspension de la vente jusqu’a ce qu'il soit statué sur I’action, ils résident dans le
sérieux du litige au fond et le risque d’atteinte aux situations juridiques des parties. En effet,
I'adjudication et le transfert de propriété du bien immobilier a un tiers créeraient une nouvelle situation
juridique rendant difficile la remise en état, voire rendant impossible la restitution du bien immobilier
méme en cas de gain de cause dans l’action en nullité, notamment si la propriété est transférée a un
acquéreur de bonne foi, et I’article 480 du Code de procédure civile dispose que le proces-verbal
d’adjudication confere a I’adjudicataire un titre de propriété, c’est-a-dire qu'’il lui transfere les droits de la
partie saisie sur le bien immobilier, et par conséquent, la vente du bien immobilier avant qu’il ne soit
statué sur I’action au fond la priverait de sa propriété sur le bien immobilier litigieux et viderait de son
contenu 'action en annulation des mesures de vente. Et que ce qui a été jugé par le tribunal de premiere
instance, a savoir I’existence d’un proces-verbal de vente aux enchéres publiques sans attendre la
réponse des parties dans le cadre du contradictoire, équivaut a avoir statué en faveur d’un tiers sans
respecter le contradictoire. Et que le role du tribunal est d’étre neutre et de préserver I’équilibre entre
les parties et les intéréts. De plus, le proces-verbal d’adjudication aux encheres publiques ne peut en
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aucun cas étre considéré comme définitif sans que le cessionnaire n’ait rempli toutes les conditions
mentionnées dans le cahier des charges, a savoir le paiement des impots et ’obtention de la quittance
fiscale, ce qui rend la décision du tribunal de premiere instance contraire a la réalité et a la loi. Et que
I'article 5 du cahier des charges dispose que la copie exécutoire du proces-verbal d’adjudication ne sera
remise qu’apres présentation d'une attestation du percepteur des impots prouvant le paiement des
impots dus et que 1’adjudicataire présentera une attestation similaire au bureau d’enregistrement et de
timbre. Deuxiemement : la réunion de la condition d’urgence et ’erreur de 1'ordonnance attaquée en la
niant. En effet, le risque de vente de son bien immobilier, qui est un bien immobilier d’une grande
importance, constitue un préjudice grave et imminent qu’il est impossible de réparer apres sa
survenance, d’autant plus qu'il comprend des batiments et qu’il est destiné a un projet important et qu’il
est un élément essentiel de son patrimoine et que le 1égislateur a implicitement reconnu le caractere
d'urgence d'une telle situation a travers l'article 436 du Code de procédure civile. Et que la demande
concerne une situation d'urgence extréme qui nécessite 1'intervention du juge des référés.

Aprés mise du dossier en délibéré, ’ordonnance attaquée susmentionnée a été rendue.
Cour d’appel

Considérant qu'il est établi par I’examen des pieces du dossier que le bien immobilier de I’appelante a été
vendu aux encheres publiques, comme il ressort du proces-verbal d’adjudication dressé dans le cadre du
dossier d’exécution n° 2021/8515/51 auquel sont joints les dossiers n® 2021/117 et 2022/76, la demande
de suspension de 1'exécution des mesures de cette vente est devenue sans objet et I’'ordonnance attaquée
qui a abouti au rejet de la demande pour ce motif n’a violé aucune disposition 1égale et devait donc étre
confirmée.

Pour ces motifs

La Cour d’appel de commerce de Marrakech, statuant publiquement,

En la forme : Déclare 1'appel recevable.

Au fond : Confirme I’'ordonnance entreprise, en condamnant I’appelante aux dépens.

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

Le président et rapporteur

Le greffier
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