Paul DECROUX

DROIT FONCIER

'MAROCAIN




Introduction

TABLE ANALYTIQUE DES MATIERES

Les chiffres renvoient aux pages de l'ouvrage.

LIVREI

LES IMMEUBLES DITS « MELK » OU NON-IMMATRICULES

CrarrTRE 1L

Crarrmre II1.

Condition juridique
SECTION 1. Droit applicable

SECTION II. Fondement du droit de propriété. La

possession '
SECTION III. Actes constitutifs de propriété
SECTION IV. Actes de transfert de propriété

indivision de la propriété

SECTION L Notions générales
SECTION II. Fin de l'indivision

La vente d'une quote-part indivise
Le droit de chci.‘h
SECTION L Cession d'une part indivise
SECTION II. Le droit de cheféa
Titre L Définition
Titre IL Qui peut exercer le droit de chefla ?
Titre IIl. Conditions d'exercice
Titre IV. Effets
Titre V.  Justifications
Titre VL. Droit comparé

La venie « Safga ». Le drolt de = dohm »
SECTION 1L La vente safga

Titre 1. Définition
Titre II. Domaine d’application

11

17
17

2R

greeg8x B 8 58

49 2 9



494

Vi

DROIT FONCIER MAROCAIN

Titre IIL
Titre IV
Titre V
SECTION IL
Titre 1.
Titre IIL
Titre III.
Titre TV

Conditions
Effets
Ratification

Le droit de dohm
Définition
Qui peut exercer ce droit 7

Conditions d’exercice
Effets

Le drol de chefia, la tafqga et le retrait dohm, relatits
4 des lacations Immoblliéres

De queiques contrats pouvant affecter les Immeubles

« melk »
SECTION L

Titre I
Titre IL
Titre IIL
Titre IV

SECTION IL

Titre L

Titre I1
Titre IIL
Titre IV.

Le contrat de rahm

Définition

Conditions de forme

Conditions de fond

Droits et obligations du créancier

Le contrat de mogharassa

Définition
Role social
Conditions de walidité

Fondement d'une opposition & une ré-
quisition d'immatriculation

:t

288 55885

o
=4




oL

TABLES

LIVREIN

L'IMMATRICULATION FONCIERE

Le régime des livies fonclers

SECTION 1 Origine Principes
SECTION II. Son adoption au Maroc

Mise en application du régime des livres fonclers

SECTION 1. Dispositions légales et réglementaires
SECTION II. Application territoriale ..

SECTION ITl. Les conservateurs de la propriété fon-
ciére

SECTION IV Le conservateur général

SECTION V Relations des conservateurs avec les
autres services

SECTION V1. Caractéres de la procédure de 1"imma-
triculation fonciére

Procédure d'Immatriculation
SECTION 1. La réquisition d'immatriculation

Titre 1. Procédure de dépbt

Titre 1I. Personnes habilitées & déposer une ré-
quisition ¥

Titre TII. Effets de la réquisition

SECTION II. Publicité de la réquisition
SECTION III. Le bornage

SECTION IV. Avis de cléture de bornage
SECTION V. L'opposition

SECTION V1. Phase judiciaire

SECTION VIL Décislon du conservateur

Le titre foncler. Lo duplicata

SECTION L Le titre foncier o
SECTION IL. Le duplicata

Effets de la décision d'immatriculation
SECTION 1 Purge juridigue 5%
SECTION II. Titre foncier, définitif et inattaquable

Titre L Caractére définitit

Titre 1L Pomqnnhblmleﬂtreutﬂdéq
nitif 7

495

&

e

2832833 88 3 3 3

a

100

102

102
110

110

1192



496

'BAPITRE

DROIT FONCIER MAROCAIN

SECTION IIL

Titre I
Titre 1I.
Titre IIL
Titre IV.
Titre V.
Titre VL

Titre VI
SECTION 1V

Tiire L
Titre 11

Exceptions & l'effet de purge

Le domaine public
Immeuble habous
Droits privatifs d'eau
Droits miniers

Lots de colonisation

Immeubles agricoles appartenant & des
étrangers
Changement de lits des cours d'esu

Changement de compétence judiciaire et
législative

Compétence judiciaire et notariale
Compétence législative

Drolts lésés par vne procédure d'Ilmmatriculstion

SECTION L
SECTION II

Titre 1.
Titre 11

SECTION III

Remboursement du prix d’achat
Indemnisation suivant les recours prévus
a l'article 64

Contre le requérant en cas de dol
Contre !'Etat et contre le conservateur
de la propriété fonciére

Recours basé sur l'enrichissement sane
cause

(3

Cas d'Immatriculation obligatoire

SECTION 1

SECTION IL

SECTION IIL

SECTION 1V

SECTION V.

Titre L
Titre IL

SECTION VL

SECTION VIL

Immeubles domaniaux et immeubles
habous aliénés ou échangés
Immeubles des associations syndicales
de propriétaires urbains

fmmeubles acquis en ex-pays de cou-
tumes par des étrangers & ces pays
Immeubles ayant fait l'objet d'une saizie
immobiliére

Immeubles en cours de délimitation
administrative ayant fait l'objet d’op-
positions

Domaine de 1'Etat

Terres collectives

Immeubles compris dans les secteurs
soumis & remembrement

Immeubles compris dans une zone d'im-
matriculation d'ensemble

115

115
117
117
119
120

122
123

123

123
124

127
127

128
130

138

134

139

139

140

141

141

142

143
144

144

146



TABLES

Crarites VIII. Procédures spéciales d'Immatriculation

SECTION L
Titre L

Titre IL
Titre IIT.

SECTION 1II.

Titre 1.

Titre IL

Titre III

Titre IV

SECTION IIL
SECTION 1IV.
SECTION V.

SECTION VI.

En zone Nord

Difficultés particuliéres & la zone Nord
pour l'unification de la législation fon-
dm e [ ]

Dahir khalifien du ler juin 1914
Décret royal du 24 octobre 1966

Immatriculation acquise sur simple ré-
quisition & la suite d’opérations adminis-
tratives

Immatriculation des i.mmeubles expro-
priés

Immatriculation des lmmeubles déclas-
sés du domaine public au proﬂt du do-
maine privé -

Immatriculation des immeubles doma
niaux délimités

Immatriculation des terres collectives
délimitées

Immatriculation des immeubles urbains
compris dans un périmétre syndica!

Immatriculation des terrains soumis &
remembrement

Immatriculation des propriétés sises dans
des zones d'immatriculation d'ensemble

Immatriculation des immeubles de la
ville d'Agadir

497

147
147

147
148
149

150

151

152
153

158

155
154
156

158



408 DROIT FONCIER MAROCAIN

LIVRE I

LES INSCRIPTIONS SUR LES LIVRES FONCIERS

Crarrrme L Des inscriptions portées sur les livres fonciers

SECTION 1

Titre L
Titre II.

Titre III.

SECTION IL
Titre 1.
Titre II.
Titre IIL

Titre IV
Titre V
Titre VI.
Titre VIIL
Titre VIII,
Titre IX.
Titre X.

Actes et faits susceptibles d'étre inscrits

Répartition des inscriptions

Peut-on procéder & d'autres inscrip-
tions que celles prévues par la loi ?

Qualité, modalité des droits inscriptibles

Procédure de linscription
Roéle du conservateur
Titre foncier intéressé

Registre de dépdt, inscriptions en con-
currence

Continuité deés inscriptions

A qui incombe I'obligation d'inscrire 7
Bordereau et réquisition d4nscription
Produetion du duplicata du titre
Droit proportionnel ou fixe d'inscription
Recours possibles

Contréle des inscriptions

Cmamre II. A quel moment les inscriptions dolvent-elles dtre prises ?

SECTION L
Titre 1.
Titre II.

Titre IIL

Titre IV
Titre V

SECTION IL

Titre 1.
Titre II.

Titre III.

La prénotation
Définition

Droits pouvant faire l'objet d'une pré-
notation

Divers cas de prénotation

Sous-titre I. prénotation prise en vertu
d'un titre

Sous-titre II. prénotation prise en vertu
d'une ordonnance

Sous-titre I1II. prénotation prise en vertu
d'une requéte introductlve
d'instance

Radiation d'une prénotation

Saisie conservation utilisée comme pro-
cédé de prénotation

Des délais d’inscription des droits, des
actes

Existe-t-i1 un délai légal d'inscription ?

Des divers cas ol un délai d'inscription
existe

Le droit d'inscrire peut-il s’éteindre par
la prescription de quinze ans ?

166
166
167

170
172

178
176
176

177
178
178
179
180
181
182
182

187

188
188

180
198

196

197

204

206

207
207

208

210



TABLES

Cuarrtre [II.  Effet constitulif ou légal des inscriptions

SECTION 1.

Titre L
Titre IL
Titre IIL

SECTION II.

SECTION III.

SECTION IV

Titre I
Titre IL
Titre III.

Titre IV

Titre V

Titre VI.

Titre VII.

Principe de l'effet constitutif

Originalité de la régle
Texte de -base
Jurisprudence en la matiére

L'effet légal d'une inscription ne peut
étre modifié que par une autre inscrip-
tion

L'inscription d'un acte tendant & la
constitution d'un droit réel peut-elle étre
ordonnée par voie de justice ?

Exceptions au principé de l'effet cons-
titutif

Au regard du service de l'enregistrement.
En ce qui concerne 1'hypothéque différée.
En ce qui concerne les droits privatifs
d’eau

En ce qui concerne les servitudes natu-

relles et légales et les priviléges immo-
biliers

En ce qui concerne les droits de eréance

En ce qui concerne les modifications
apportées par un cours d’eau

En ce qui concerne la transmission des
immeubles & cause de mort

Sous-titre 1. de la portée des inscrip-
tions & cause de mort

Sous-titre II. du formalisme de l'inscrip-
tion des droits réels com-
pris dans une succession

CuartrRz IV Force probante des inscriptions

SECTION I

Titre I

Titre II.

SECTION 11

Titre I
Titre IL
Titre IIL

Titre 1V

Force probante des inscriptions nomina-
tives de droits réels

De la force probante entre les parties
elles-mémes

De la force probante & 1'égard des tlers
de bonne foi

De la force probante des mentions re-
latives & ['état civil des titulaires de
droits réels, 4 1'égard des tiers

Position jurisprudentielle

Critique de la position jurisprudentielle.

Mentions relatives & I'état civil effec-
tuées sans contrdle

Réformes souhaitables

499

215
215

215
218
217

218

221

223

224
205

226

227

228

229

229

229

233
237

238

238

250

252

233
258



DROIT FONCIER MAROCAIN

SECTION IIL

Résumé de

Titre L

Titre IL

I'affaire,

Exceptions su principe de la garantie
entre les parties et 4 la force probante
4 Végard des tlers

L'’effet constitutif de la force probante
g’étend-{l aux constructions ?
Véritables exceptions

Sous-titre L un acquéreur peut, dans
un cas, contester les droits
réels inscrits sur les livres
fonciers

Sous-titre IL les effets de l'inscription
limités par un cours d'eau

ANNEXE
dite des Galeries Lafayette de Rabat.

267

287

261



TABLES

LIVREIV

Lf CODE FONCIER DES IMMEUBLES IMMATRICULES, LE DROIT
DE PROPRIEVE, LA POSSESSION, LE DROIT DE PREEMPTION
ET LES DEMEMBREMENTS DU DROIT DE PROPRIETE

Cearrras L

Cuarrrees IL

Classification des immaubles.

SECTION L
SECTION IL
SECTION IIL

Immeubles par nature
imdteubles par destination

Immeubles par 1'objét auquel s s'ap-
pliquent

le droit de propriété

SECTION L
Titre L
Titre I

SECTION IL
SECTION IIL

Titre L
Titre IL

SECTION IV
Titre L
Titre IL

Titre Il

Titrs 1IV.
SECTION V.

Notions généralea
Sa réglementation
Sa définition

Attribuis et caractéres

Portée d'application du droit de pro-
priété

Quant aux personnes

Quant aux immeubles

Sous-titre L. le principe

Sous-titre IL. propriété du dessus, du
dessous, des eaux .

Du droit d'accession

Droit aux fruits et aux produits

Drolt & la récolte ensemencée par un
tiers ..

Droit aux constructions et aux plan-
tations

Sous-titre 1. constructions faites par un
tiers .-

Sous-titre II. constructions faites par
le propriétaire du sol avec
des matériaux ne Jul ap-
partenant pas

Sous-titre IIL. Portée de l'article 18
Sous-titre IV. Semences ou plantations

Droit sur les @élnissés des cours d'esu
Atteintes au droit de propriété

501

mn

272
a3

274

b y{ ]

a6
276
276

271

279

281
281

B EE

287

o) |
)



502

DROIT FONCIER MAROCAIN

Tiire L
Titre IL

Titre II1.
Titre IV

Titre V

Titre VI,

Titre VII

Titre VIIIL

Titre IX.

Expropriation au profit de 1'Etat
Expropriation au profit de personnes
privées

Réquisitions d'immeubles

Résiliation d'actes d’acquisition réputés
actes de spoliation

Résiliation des actes d’acquisition de
propriétés agricoles

Confiscation d'immeubles appartenant 2
des personnes marocaines coupables d'in-
dignité nationale

Atteinte par suite d'empiétements de
cours d'eau

Restrictions résultant des régles relati-
ves aux monuments historiques

Restrictions au droit d'aliéne:

CuaritrRe IIL La possession eof les immeubles immatriculés

Caarrrre IV,

SECTION I

SECTION IL

Titre 1.

Titre 1I.

SECTION IIi.

SECTION IV

SECTION V

La notion classique de la . possession et
la jurisprudence

Une certaine possession peut-elle exis-
ter en ce qul concerne les immeubles
immatriculés 7

La possession prise en considération pu
la loi

Cas de possession d'un immeuble im-
matriculé

Les actions possessoires peuvent-elles
étre exercées 17

La voie du référé est-elle ouverie dans
tous les cas pour faire expulser un oec-
cupant 7

Une certaine possession peut &tre ad-
mise.

Le droit de préemption {ov de retrait)

SECTION L
SECTION IL

Titre L
Titre I1
Titre IIL

SECTION IIL
Titre L

Généralités Définition
Conditions requises

De la part du préempteur

De la part du préemptié

En ce gui concerne l'acte pouvant don-
ner lieu & préemption

Exercice du droit de préemption
Manifestation de volonté

g

g

g2 B

309

310

310
318

31s
318



TABLES 503

Titre 1I. Délais . 323
Sous-titre 1. délai d'un an 323
Sous-titre 1I. délal de deux mois 34
Sous-titre I11.délal de trois jours 328
Sous-titre IV régles communes aux trois
délais 329
Titre III. Remboursement 330
SECTION IV  Effets de l'exercice du droit de préemp-
tion 333
CrariTRE V L'usufrvit 335
SECTION 1. Notions générales 315
SECTION II. Modes d'établissement 338
Titre 1. Usufrults légaux 833
Titre I1. Usufruits établis par la volonté gde
I'homme 339
SECTION III Droits, pouvairs et obligations de I'usu-
fruitier 339
Titre 1. Droits Ve 339
Titre 11 Pouvoirs 342
Sous-titre 1. actes d'administration 342
Sous-titre II. actes de disposition 343
Titre II1. Obligations g4
Sous-titre 1. avant lentrée en jouis-
sance 344
Sous-titre II. pendant la jouissance 346
SECTION IV Droits, pouvoirs et obligations du nu-
propriétaire .- 349
Titre 1. Droits et pouvoirs v 349
Titre 1. Obligations . 350
SECTION V Extinction de 'usufruit 351
Titre 1. Causes d'extinction 351
Titre II. Conséguences de l'extinction 354
Sous-titre I. Cessation de jouissance 354
Sous-titre II. Compte & établir 354
CaariTrRe V1.  iLes droits d'usage of d'hablation . 3%
SECTION L.  Droit d’usage _— 356

SECTION II. Droit d'habitation 358




504

CrarrmRE VIL

DROIT ‘FONCIER MAROCAIN

L'emphytéose
SECTION L

SECTION IL
SECTON IIL

Titre 1.
Titre IL

SECTION 1IV.
SECTION V.

Définition, caractéres
Mode d’institution
Droits et obligations de l'emphytéote

Droits
Obligations

Fin de l'emphytéose
Les locations emphytéotiques & Agadir

Le drolt de superficie

SECTION L
SECTION IL
SECTION III.

SECTION 1V.

Notions générales
Caractéres

Droits respectifs du propriétaire du sol
et du superficiaire ..

Fin du droit de superfleie

$¢ 88 $88 §

g2
et



JHRAPFITRE

CHAPITRE

IL

Iv

TABLES

LIVRE YV

LES SERVITUDES FONCIERES

Notions générales sur les servitudes foncidres

SECTION L
SECTION IIL

SECTION Il

SECTION 1IV.

Définition

Immeubles susceptibles d'8tre grevés de
servitudes

Nécessité de deux immeubles apparte-
nant 4 des proprié¢taires différents

Caractéres, classification

Servitudes naturelies

SECTION L
SECTION IL

Servitude d'écculement des eaux

Servitude de subir les effets d'une cld-
ture -~

Servitudes établies par la lol

SECTION L
SEC’I'ION'II.
Titre L

Titre IL
Titre 1IL
Titre IV.
Titre V

Notions générales
Les diverses servitudes légales

Distances & observer pour les planta-
tions .

Dépédts nuisibles

Vues sur le fonds voisin
Egolis des toits
Pazsage en cas d'enclave

La mioyenneté : servitude légale ou copropriélé spéclale.

SECTION 1.
SECTION IL

SECTION III.

SECTION IV
SECTION V

SECTION L
SECTION IL

Nature de la mitoyenneté

Mur séparatif, ou privatift ou en co-
propriété ocu mitoyen

Condition du mur mitoyen et du mur
en simple coprapriété

Le mur mitoyen: un enschronisme

Construction ou arceaux au-dessus d'une
rue

falt de 'homme

Notlions générales

Charges qui peuvent #re convenues
par les parties dans 1'acte constitutif
d'une servitude ..

505

g §

368

371
mn

)3
o)

81



506

DROIT FONCIER MAROCAIN

Titre I.

Titre II.

SECTION IIL

SECTION IV
SECTION V

SECTION VI

Extinction des
SECTION 1.

SECTION 11

Une servitude ne peut &tre une simple
prestation imposée au propriétaire du
fonds servant

Une servitude ne peut étre établie en
faveur d'une personne

Mode d'établissement de la servitude du
fait de 1'homme

Etendue de la servitude conventionnelle.

Obligations et droits du propriétaire du
fonds assujetti

Droits et obligations du propriétaire du
fonds dominant

CHAPITRE VI

servitudes
Causes d'extinction: servitudes naturel-
les et servitudes légales

Causes d’extinction des servitudes con-
ventionnelles

391

3983

393
334

395

396

397

327



Cmarrmae 1L

Ciarmraz IIL

TABLES

LIVRE VI

LES SURETES REELLES IMMOBILIERES

L'antichrése
SECTION L
SECTION 11
SECTION III.
Titre 1,

Titre II
Titre IIL
Titre IV.
Titre V.
SECTION 1V

Notions générales
Conditions de validité
Droits du créancier antichrésiste

Droit de percevoir les fruits; de leur
immputation

Droit de rétention de l'immeuble
Droit de faire vendre l'immeuble
Droit de prétérence

Droit de suite ?

Obligations du créancier antichrésiste

Les privildges immobiiiers

SECTION 1. Notions générales
SECTION II. Concours entre créanciers privilégiés
SECTION III. Privildges sur les immeubles
Lez hypothiques
SECTION 1 Notions générales
Titre 1. Définition
Titre II. Caractéres généraux
SECTION 1. Diverses sortes d’hypothéques
Titre 1, L'hypothéque conventionnelle
Sous-iitre 1. conditions de validité
Sous-titre II. hypothéques conventionnel-
les spéciales
Titre II. LMypothique forcée
SECTION III. Effets de l'hypothique
Titre 1. Maintien des droits du propriétatre
Titre II. Droits du créancier hypothdeaire
Sous-titre 1. réalisstion de 'hypothé.
que, vente de l'immeuble.
Sous-titre 1I. distribution des fonds
Sous-titre III. droit de zuite & Yencon-
tre du tiers détenteur
Sous-titre IV. options ouveries au tlers
détenteur
SECTION NIII.  Purge des hypothiques
Titre L Aliénations opérant purge légale dex
Titre II. Purge éventuelle, résultant toute
adjudication sur surenchidre, non admise.
Tire III. Purge woloniaire non autorisée

507

404
404
405
408

406
407
407
408
403
408

410
410
411
412

4114
414
414
414

418
416
417

421

431
431

;alan g L8



508 DROIT FONCIER MAROCAIN

LIVRE VI

REGIMES FONCIERS PARTICULIERS

CramiTRE L Les droits coutumiers
SECTION L Notions générales

Titre L Origine
Titre I1. Caractéres juridiques .. ...

SECTION II. Etudes des différents droits coutumiers.

Titre L Le droit de guelsa oo
Titre II. Le droit de gza

Titre INI. Le droit de zina

Titre IV. Le droit de houa

Titre V. Le droit de hazaka

Cuarrraz II.  Les Immeubles habous ..

SECTION L Généralités: DéAnition
SECTION II. Différents biens habous
SECTION IIL. Régles juridiques applicables
SECTION IV. Le habous privé

SECTION V. Importance économique

Cmarrrez IIL  Les ferres collectives ou Immeubles collectifs

SECTION L Origine des terres collectives
SECTION IL.  Législation applicable. Son évolution
SECTION III. Condition et consistance

SECTION IV. Gestion

SECTION V. Délimitation

SECTION VI Actions immobilidres Immatriculation
fonciére

SECTION VIL Avenir des terres collectives

Caarrres IV. Les fterres agricoles confisquées, récupérées par I'Etat
ou fransférés & I'Etal. Les terres Irriguées .
SECTION 1L Le domaine privé de 1'Etat ....
SECTION IL Attribution de terres & des agriculteurs
SECTION IV. Gestion du domaine agricole de I'Etat

ADDENDA 7
Table alphabétique des matiéres

25885 5 -8B854 E BEBEEEGERE

gy ey’



- —— i
e e -

e T e B e Ry P
P W T ] S g el

et 9
e e L

T e . P —
T T e S B T A el et N e g A e e B M

A

. e e L o T R L
T G e - = I S .




