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P A R T I E S T O T H E P R O C E E D I N G  

   P eti ti o n e r, w h o w a s  D ef e n d a nt -A p p ell a nt b el o w, i s: L a D a w n D o u gl a s , w h o w a s 

n o t n a m e d s p e cifi c all y a s a p a rt y i n t h e t ri al c o u rt b ut i n cl u d e d a s a  d ef e n d a nt a s a n 

o c c u p a nt of t h e P r o p e rt y .  

   R e s p o n d e nt s,  w h o  w e r e  Pl ai ntiff s -A p p ell e e s  b el o w,  a r e:  K o n d a u r  C a pi t al  

C o r p o r a ti o n (“K o n d a u r ”).  

P R O C E E D I N G S B E L O W  

T h e o pi ni o n  a n d j u d g m e nt  of t h e 1 7 t h J u di ci al  Di st ri ct C o u rt of t h e St a t e of 

Mi c hi g a n w a s i s s u e d o n J u n e 2 8, 2 0 1 7 , t h e c a s e n u m b e r i s  1 7 -7 6 3 4 8 -L T . T h e 1 7 t h 

J u di ci al Di st ri ct C o u rt’ s o r d e r i s a tt a c h e d a s A p p e n di x A a n d t h e c o u rt’ s o pi ni o n  i s 

a tt a c h e d a t A p p e n di x B . T h e o n e -p a g e  or d e r of t h e 3 r d  J u di ci al Ci r c ui t C o u rt of t h e 

St a t e of Mi c hi g a n  di s mi s si n g P eti ti o n e r’ s a p p e al of ri g ht  w a s i s s u e d o n J a n u a r y 1 5, 

2 0 1 9,  t h e c a s e n u m b e r i s  1 7 -0 1 0 4 0 3 -A V  a n d t h e o r d e r i s a tt a c h e d a t A p p e n di x C . T h e 

Mi c hi g a n  C o u rt  of  A p p e al s  o n e -p a g e  o r d e r  d e n yi n g  r e vi e w  w a s  i s s u e d  o n  A p ril  8,  

2 0 1 9 ,  t h e  c a s e  n u m b e r  i s  3 4 7 5 9 6  a n d t h e  o r d e r  i s  a tt a c h e d  a s  A p p e n di x  D .  T h e  

Mi c hi g a n S u p r e m e C o u rt’ s o n e -p a g e o r d e r d e n yi n g r e vi e w, w hi c h  i s r e p o rt e d a t 5 0 5 

Mi c h. 9 4 1, 9 3 6 N. W. 2 d 2 9 5( M e m),  w a s i s s u e d o n D e c e m b e r 2 3, 2 0 1 9, t h e c a s e n u m b e r 

i s 1 5 9 6 3 2 a n d t h e o r d e r i s a tt a c h e d a t A p p e n di x E . 
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P eti ti o n e r, L a D a w n  D o u gl a s , p eti ti o n s  t h e  C o u rt  f o r  a  w ri t  of c e rti o r a ri   t o 

r e vi e w t h e j u d g e m e nt of t h e Mi c hi g a n S u p r e m e C o u rt . 

J U R I S D I C T I O N  

T h e j u ri s di cti o n of t hi s C o u rt i s i n v o k e d u n d e r 2 8 U. S. C. § 1 2 5 7( a).  2 8 U. S. C. 

§ 2 4 0 3  m a y  a p pl y.  T h e  Mi c hi g a n  S u p r e m e  C o u rt  di d  n ot  c e rtif y  t o  t h e  st a t e  of  

Mi c hi g a n Att o r n e y G e n e r al t h e f a ct t h a t t h e c o n sti t uti o n ali t y of a st a t ut e of t h e st a t e 

of Mi c hi g a n w a s d r a w n i nt o q u e sti o n. T h e Mi c hi g a n S u p r e m e C o u rt o r d e r d e n yi n g 

p eti ti o n e r’ s ti m el y p eti ti o n f o r di s c r eti o n a r y r e vi e w w a s fil e d o n D e c e m b e r 2 3, 2 0 1 9. 

T hi s p eti ti o n i s ti m el y fil e d wi t hi n 1 5 0 -d a y s of t h e Mi c hi g a n S u p r e m e C o u rt’ s d e ni al 

of  di s c r eti o n a r y  r e vi e w,  u n d e r  R ul e s  1 3. 1  a n d  2 9. 2  of  t hi s  C o u rt  a n d  t h i s C o u rt’ s 

M a r c h 1 9, 2 0 2 0 O r d e r.  

C O N S T I T U T I O N A L A N D S T A T U T O R Y R U L E S I N V O L V E D  

U ni t e d St a t e s C o n sti t uti o n , A m e n d m e nt 1 4 p r o vi d e s:  

All p e r s o n s b o r n o r n a t u r ali z e d i n t h e U nit e d St a t e s, a n d 
s u bj e ct t o t h e j u ri s di cti o n t h e r e of, a r e ci ti z e n s of t h e U ni t e d 
St a t e s a n d of t h e st a t e w h e r ei n t h e y r e si d e . N o s t a t e s h all 
m a k e  o r  e n f o r c e  a n y  l a w  w hi c h  s h all  a b ri d g e  t h e  
p ri vil e g e s  o r  i m m u ni ti e s  of  ci ti z e n s  of  t h e  U ni t e d  
S t a t e s; n o r s h all a n y s t a t e d e p ri v e a n y p e r s o n of lif e, 
li b e r t y, o r p r o p e r t y, wi t h o u t d u e p r o c e s s of l a w ; n o r 
d e n y  t o  a n y  p e r s o n  wi t hi n  i t s  j u ri s di cti o n  t h e  e q u al  
p r ot e cti o n of l a w s.  [ E m p h a si s a d d e d] 

U ni t e d St a t e s C o n sti t uti o n , A m e n d m e nt 5 p r o vi d e s:  

N o p e r s o n s h all b e h el d t o a n s w e r f o r a c a pi t al, o r ot h e r wi s e 
i nf a m o u s c ri m e, u nl e s s o n a p r e s e nt m e nt o r i n di ct m e nt of 
a g r a n d j u r y, e x c e pt i n c a s e s a ri si n g i n t h e l a n d o r n a v al 
f o r c e s, o r i n t h e mili ti a, w h e n i n a ct u al s e r vi c e i n ti m e of 
w a r o r p u bli c d a n g e r; n o r s h all a n y p e r s o n b e s u bj e ct f o r 
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t h e s a m e off e n s e t o b e t wi c e p ut i n j e o p a r d y of lif e o r li m b; 
n o r s h all b e c o m p ell e d i n a n y c ri mi n al c a s e t o b e a wi t n e s s 
a g ai n st  hi m s elf,  n o r  b e  d e p ri v e d  of  lif e,  li b e r t y,  o r  
p r o p e r t y,  wi t h o u t  d u e  p r o c e s s  of  l a w;  n o r  s h all  
p ri v a t e  p r o p e r t y  b e  t a k e n  f o r  p u bli c  u s e,  wi t h o u t  
j u s t c o m p e n s a ti o n. [ e m p h a si s a d d e d]  

M C L § 6 0 0. 3 2 0 1  p r o vi d e s:  

E v e r y m o rt g a g e of r e al e st a t e, w hi c h c o nt ai n s a p o w e r of 
s al e,  u p o n  d ef a ul t  b ei n g  m a d e  i n  a n y  c o n di ti o n  of  s u c h  
m o rt g a g e, m a y b e f o r e cl o s e d b y a d v e rti s e m e nt, i n t h e c a s e s 
a n d i n t h e m a n n e r s p e cifi e d i n t hi s c h a pt e r . H o w e v e r, t h e 
p r o c e d u r e s  s et  f o rt h  i n  t hi s  c h a pt e r  s h all  n ot  a p pl y  t o  
m o rt g a g e s  of  r e al  e st a t e  h el d  b y  t h e  Mi c hi g a n  st a t e  
h o u si n g d e v el o p m e nt a ut h o ri t y.   

C F P B B ull eti n 2 0 1 3 -1 2 ( O ct o b e r 1 5, 2 0 1 3) p r o vi d e s, i n p e rti n e nt p a rt:  

St a rti n g o n  J a n u a r y 1 0, 2 0 1 4,  a s e r vi c e r  m u st  h a v e  p oli ci e s 
a n d  p r o c e d u r e s  r e a s o n a bl y  d e si g n e d  t o  e n s u r e  … t h e 
s e r vi c e r p r o m ptl y i d e ntifi e s a n d f a cilit a t e s c o m m u ni c a ti o n 
wi t h  a  s u c c e s s o r  i n  i nt e r e st.”  C F P B  B ull eti n  2 0 1 3 -1 2 
( O ct o b e r 1 5, 2 0 1 3), 2. “ A s u c c e s s o r i n i nt e r e st i s t h e s p o u s e, 
c hil d, o r h ei r of a d e c e a s e d b o r r o w e r o r ot h e r p a rt y wi t h a n 
i nt e r e st i n t h e p r o p e r t y. C F P B B ull eti n 2 0 1 3 -1 2 ( O ct o b e r 
1 5, 2 0 1 3), n. 7.  

 

S T A T E M E N T O F T H E C A S E  

A.  B a c k g r o u n d   

T hi s c a s e p r e s e nt s a q u e sti o n c o n c e r ni n g t h e r el a ti o n s hi p b et w e e n t h e st a t e of 

Mi c hi g a n’ s f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt st a t ut e a n d t h e D u e P r o c e s s a n d T a ki n g s 

Cl a u s e s  of  t h e  U ni t e d  St a t e s  C o n sti t uti o n.  Mi c hi g a n  c o m m o n  l a w  p e r mi t s  a  

m o rt g a g e e  t o  f o r e cl o s e  r e si d e nti al  r e al  p r o p e rt y  b y  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e,  al s o  

k n o w n  a s  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt,  if  t h e  m o rt g a g e e  a n d  m o rt g a g o r( s)  

c o nt r a ct u all y  a g r e e  t h a t  t h e  p r o p e rt y  m a y  b e  f o r e cl o s e d  b y  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  
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s al e.  E q uit a bl e  T r u st  C o .  v.  B a rl u m  R e alt y  C o .,  2 9 4  Mi c h.  1 6 7  ( 1 9 4 0) . I n  1 9 6 1,  

Mi c hi g a n’ s l e gi sl a t u r e e n a ct e d t h e R e vi s e d J u di c a t u r e A ct of 1 9 6 1, A ct 2 3 6 of 1 9 6 1 

(t h e “ A ct”). C h a pt e r s 3 1 a n d 3 2 of t h e A ct c r e a t e d t w o s e p a r a t e f o r e cl o s u r e p r o c e s s e s. 

C h a pt e r 3 1  p r o vi d e s t h e  p r o c e s s f o r j u di ci al  f o r e cl o s u r e  i n  M C L  §  6 0 0. 3 1 0 1  et  s e q . 

C h a pt e r 3 2 p r o vi d e s t h e p r o c e s s f o r f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt i n M C L § 6 0 0. 3 2 0 1  

et  s e q . T h e  st a t e  of  Mi c hi g a n  c o difi e d  t h e  c o m m o n  l a w  i n  i t s f o r e cl o s u r e  b y  

a d v e rti s e m e nt  st a t ut e  i n  Mi c hi g a n  C o difi e d  L a w s  (“ M C L ”)  §  6 0 0. 3 2 0 1  et  s e q . 

Mi c hi g a n’ s f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt st a t ut e (t h e “ St a t ut e”), M C L § 6 0 0. 3 2 0 1  et 

s e q ., d o e s n ot g r a nt t h e ri g ht t o f o r e cl o s e a p r o p e rt y b y n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e . T h e 

St a t ut e s et s  o ut  t h e  r e q ui r e m e nt s  a n d  c o n st r ai nt s  of  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  s al e s.  

N ati o n al Ai r p o rt C o r p ., 7 3 Mi c h. A p p. 5 7 2 ; 2 5 2 N. W. 2 d 5 1 9 ( 1 9 7 7). “[ I]t i s cl e a r t h a t 

t h e st a t ut e u n d e r a tt a c k h e r e di d n ot c r e at e t h e p o w e r of s al e f o r e cl o s u r e.  I n st e a d, 

t h e st a t e, b y  e n a cti n g  t hi s st a t ut e, a ct e d t o r e g ul a t e a n d st a n d a r di z e a  r e c o g ni z e d 

p r a cti c e.”  N ati o n al Ai r p o rt C o r p ., 7 3 Mi c h. A p p. 5 7 2 , 5 7 7 ; 2 5 2 N. W. 2 d 5 1 9 ( 1 9 7 7).  

T h e c o n sti t uti o n ali t y of M C L § 6 0 0. 3 2 0 1 w a s c h all e n g e d i n 1 9 7 7 i n t h e c a s e of C r a m e r  

v. M et r o p olit a n S a vi n g s a n d L o a n A s s o ci ati o n . C r a m e r  st a n d s f o r t h e p r o p o si ti o n t h a t 

“ a m o rt g a g e e w h o e x e r ci s e s a f o r e cl o s u r e [ b y a d v e rti s e m e nt] o pti o n i s r el yi n g o n a 

c o nt r a ct r e m e d y, n ot o n a ri g ht c r e a t e d b y t h e st a t ut e.”  C r a m e r  v. M et r o p olit a n S a v . 

a n d L o a n A s s ’n , 4 0 1 Mi c h. 2 5 2, 2 5 5 ( 1 9 7 7). 

O u r U ni t e d St a t e s C o n sti t uti o n p r ot e ct s ci ti z e n s’ d u e p r o c e s s ri g ht s a g ai n st a 

st a t e’ s d e p ri v a ti o n of p r o p e rt y wi t h o ut d u e p r o c e s s of l a w. Mi c hi g a n’ s f o r e cl o s u r e b y 

a d v e rti s e m e nt st a t ut e h a s b e e n u p h el d a s c o n sti t uti o n al s ol el y o n t h e b a si s t h a t t h e 
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p a rti e s t o t h e m o rt g a g e, n ot t h e st a t e of Mi c hi g a n, g r a nt t h e ri g ht t o f o r e cl o s e t h e 

m o rt g a g e n o nj u di ci all y. C r a m e r  v. M et r o p olit a n S a vi n g s a n d L o a n A s s o ci ati o n , 4 0 1 

Mi c h.  2 5 2,  2 5 8  N. W. 2 d  2 0  ( 1 9 7 7).  N ot a bl y,  Mi c hi g a n’ s  L e gi sl at u r e  c h o s e  t o  ci t e  

C r a m e r  wi t h t h e t e x t of t h e st a t ut e. M C L § 6 0 0. 3 2 0 1.  

R e s p o n d e nt,  K o n d a u r , p r o s e c ut e d  a  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  a g ai n st  

P eti ti o n e r’ s  P r o p e rt y  a n d  s u b s e q u e ntl y  c o m m e n c e d  a n  a cti o n  i n  t h e  1 7 t h J u di ci al 

Di st ri ct C o u rt of t h e St a t e of Mi c hi g a n  (t h e “ T ri al C o u rt”), t o s u m m a ril y  e vi ct t h e 

m o rt g a g e e, Cliff o r d D o u gl a s J r. , a n d all o c c u p a nt s f r o m t h e P r o p e rt y . P eti ti o n e r, t h e 

s ol e ti tl e o w n e r  a n d s ol e o c c u p a nt of t h e P r o p e rt y,  a p p e a r e d i n K o n d a u r’ s s u m m a r y 

p r o c e e di n g  a s a n o c c u p a nt of t h e P r o p e rt y.  P eti ti o n e r di d n ot c o nt e st t h e v ali di t y of 

K o n d a u r’ s n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e s al e a s t o Cliff o r d D o u gl a s J r.’ s p u r p o rt e d i nt e r e st 

i n  t h e  p r o p e rt y. 1   P etiti o n e r o nl y  c h all e n g e d t h e  v ali di t y  of  K o n d a u r’ s  n o nj u di ci al  

f o r e cl o s u r e a s  t o  P etiti o n e r’ s  ti tl e  i nt e r e st  i n  t h e  P r o p e rt y . P etiti o n e r  a r g u e d  t h a t  

K o n d a u r’ s 2 0 1 6 n o nj u di ci al s h e riff’ s s al e of P eti ti o n e r’ s ti tl e i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y 

vi ol a t e d P eti ti o n e r’ s d u e p r o c e s s ri g ht s b e c a u s e P eti ti o n e r w a s n e v e r a p a rt y t o t h e 

m o rt g a g e  a n d di d n ot c o nt r a ct u all y  g r a nt  K o n d a u r t h e  p o w e r t o  s al e  t h e  P r o p e rt y  

n o nj u di ci all y.  I n P eti ti o n e r’ s b ri ef i n o p p o si ti o n t o K o n d a u r’ s m oti o n f o r a j u d g m e nt 

of p o s s e s si o n, P eti ti o n e r pl e a d e d,  

 

 
1  Cliff o r d D o u gl a s, J r. n o l o n g e r o w e d a n i n t e r e st i n t h e S u bj e ct P r o p e rt y at t h e ti m e K o n d a u r i niti at e d 

it s  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  s al e  o n  A u g u st  2 5,  2 0 1 6  b e c a u s e a  C o u rt  of  c o m p e t e n t  j u ri s di cti o n  

e x ti n g ui s h e d Cliff o r d D o u gl a s, J r.’ s i n t e r e st i n t h e S u bj e c t P r o p e rt y b y a Di v o r c e D e c r e e d at e d A u g u st 

2, 2 0 1 1. A p p e n di x H.  
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K o n d a u r’ s  A u g u st  2 5,  2 0 1 6  S h e riff’ s  D e e d  
u n c o n sti t uti o n all y  t e r mi n a t e s  D ef e n d a nt ’ s  p r o p e rt y  
i nt e r e st i n t h e s u bj e ct p r o p e rt y wi t h o ut d u e p r o c e s s of l a w. 
D ef e n d a nt s’  B ri ef  i n  O p p o si ti o n  t o  K o n d a u r’ s  M oti o n  f o r  
P o s s e s si o n a t 1 1.  
 

P eti ti o n e r p r a y e d t h at  t h e 1 7 t h J u di ci al Di st ri ct  C o u rt  of t h e  St a t e  of Mi c hi g a n 

di s mi s s  K o n d a u r’ s  e vi cti o n  p r o c e e di n g s  a s  t o  P eti ti o n e r. D ef e n d a nt s’  A n s w e r  a n d  

Affi r m a ti v e  D ef e n s e s,  7 . T h e  1 7  J u di ci al  C o u rt  f o r  t h e  St a t e  of  Mi c hi g a n  di d  n ot  

p r o vi d e a w ri tt e n o pi ni o n b ut p r o vi d e d a n o r al o pi ni o n . T h e T ri al C o u rt’ s  o pi ni o n di d 

n ot a c k n o wl e d g e o r a d d r e s s P eti ti o n e r’ s d u e p r o c e s s a r g u m e nt  a n d s u m m a ril y f o u n d 

t h a t  K o n d a u r  w a s  l e g all y  a ut h o ri z e d  t o  i n v o k e  Mi c hi g a n’ s  f o r e cl o s u r e  b y  

a d v e rti s e m e nt  st a t ut e  a g ai n st  P etiti o n e r’ s  o w n e r s hi p  i nt e r e st  i n  t h e  P r o p e rt y . 

S u m m a r y P r o c e e di n g H e a ri n g J u n e 2 8, 2 0 1 7 T r. 1 1: 3 - 5. 

T h e  1 7 t h J u di ci al  Di st ri ct  C o u rt  O pi ni o n  a n d  O r d e r  a n d  s u b s e q u e nt  Mi c hi g a n  

a p p ell a t e  c o u rt s’  d e ci si o n s  affi r mi n g  t h a t  o r d e r  c o nfli ct  wi t h  t h e  5 t h a n d  1 4 t h 

A m e n d m e nt s of t h e U ni t e d St a t e s C o n sti t uti o n  a n d U ni t e d St at e s p r e c e d e nt w hi c h 

p r o s c ri b e s s ei z u r e s  of  s u b st a nti al p r o p e rt y  i nt e r e st  wi t h o ut   n oti c e  a n d  a n  

o p p o rt u ni t y t o b e h e a r d b ef o r e t h e d e p ri v a ti o n . 

B.  F a c t s a n d P r o c e d u r al Hi s t o r y 

P eti ti o n e r i s a ci ti z e n of t h e U ni t e d  St a t e s a n d a ci ti z e n of t h e st a t e of Mi c hi g a n 

w h o c u r r e ntl y r e si d e s  i n  W e stl a n d,  Mi c hi g a n .  P eti ti o n e r’ s t h e n  h u s b a n d,  Cliff o r d 

D o u gl a s, J r. , p u r c h a s e d r e si d e nti al r e al p r o p e rt y c o m m o nl y k n o w n a s 9 5 6 7 L e n o r e, 

R e df o r d , Mi c hi g a n 4 8 2 3 9 (t h e “ P r o p e rt y ”) on o r  a b o ut J a n u a r y 9, 2 0 0 9 . T o p u r c h a s e 
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t h e  P r o p e rt y,  Cliff o r d  D o u gl a s,  J r.  o b t ai n e d  a  m o rt g a g e  l o a n  f r o m  M V B M o rt g a g e 

c o r p o r a ti o n ,  an O hi o  c o r p o r a ti o n  w h o s e  r e gi st e r e d a d d r e s s i n  Mi c hi g a n  i s 2 4 4 0 0 

N o rt h w e st e r n  Hi g h w a y,  S ui t e  2 0 0,  S o ut hfi el d,  Mi c hi g a n  4 8 0 7 5  a c c o r di n g  t o  t h e  

m o rt g a g e r e c o r d e d i n t h e W a y n e  C o u nt y R e gi st e r of D e e d s a t Li b e r 4 7 9 0 5 , P a g e 4 1 7 -

4 2 3  (t h e “ M o rt g a g e”). Cliff o r d D o u gl a s,  J r.’ s M o rt g a g e w a s s e c u r e d b y t h e P r o p e rt y . 

P eti ti o n e r a n d Cliff o r d D o u gl a s, J r. r e si d e d i n t h e P r o p e rt y a s  t h ei r p ri m a r y r e si d e n c e 

u ntil  2 0 1 1  u ntil P etiti o n e r a n d  Cliff o r d  D o u gl a s  J r.  w e r e  di v o r c e d  b y   a D ef a ul t 

J u d g m e nt of Di v o r c e  (t h e “ Di v o r c e D e c r e e”) d a t e d A u g u st 2, 2 0 1 1 . T h e  Di v o r c e D e c r e e  

a w a r d e d t h e P r o p e rt y t o P eti ti o n e r. T h e t r a n sf e r w a s t o b e eff e ct u a t e d b y r e c o r di n g 

t h e Di v o r c e D e c r e e i n t h e W a y n e C o u nt y R e gi st e r of D e e d s  i n t h e st a t e of Mi c hi g a n.  

T h e Di v o r c e D e c r e e st a t e s, i n p e rti n e nt p a rt,  

T h e r e al e st a t e l o c at e d a t: 9 5 6 7 L e n o r e St r e et, R e df o r d, Mi c hi g a n a n d 
d e s c ri b e d  a s  f oll o w s:  L ot  5 0 8  D u n ni n g  P a r k  S u b  T 1 S  R 1 0 E  L 5 5  P 2 7  
W C R  [ s] h all b e a w a r d e d t o Pl ai ntiff [P eti ti o n e r ] w h o s h all t r a n sf e r t h e 
ti tl e  of  s ai d  p r o p e rt y  b y  r e c o r di n g  t h e  J u d g m e nt  of  Di v o r c e  wi t h  t h e  
W a y n e C o u nt y R e gi st e r of D e e d s offi c e .2   
 

P eti ti o n e r r e c o r d e d t h e Di v o r c e D e c r e e i n t h e W a y n e C o u nt y  R e gi st e r of D e e d s o n 

S e pt e m b e r 4, 2 0 1 2, t h e r e b y, eff e ct u a ti n g t h e o r d e r of Mi c hi g a n’ s 3 r d  J u di ci al  Ci r c ui t 

C o u rt a n d t r a n sf e r ri n g ti tl e o w n e r s hi p of t h e P r o p e rt y f r o m Cliff o r d D o u gl a s, J r.  t o 

P eti ti o n e r. T h e  Di v o r c e D e c r e e i s r e c o r d e d i n t h e W a y n e C o u nt y R e gi st e r of D e e d s  a t 

Li b e r 5 0 0 7 7  P a g e 3 2 6 . 

 
2  Alt h o u g h t h e P r o p e rt y w a s t r a n sf e r r e d t o P e titi o n e r t h r o u g h t h e r e c o r di n g of t h e Di v o r c e D e c r e e, t h e 

Di v o r c e D e c r e e w a s sil e n t r e g a r di n g Cliff o r d D o u gl a s J r.’ s m o rt g a g e o n t h e P r o p e rt y.  S e e  A p p e n di x J.  
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T h e M o rt g a g e w a s p u r p o rt e dl y t r a n sf e r r e d t o K o n d a u r  b y a n A s si g n m e nt of 

M o rt g a g e d a t e d S e pt e m b e r 1 2, 2 0 1 2 a n d r e c o r d e d i n t h e W a y n e C o u nt y R e gi st e r of 

D e e d s a t Li b e r 5 0 1 2 9, P a g e 2 3 2  o n S e pt e m b e r 1 7,  2 0 1 2 . K o n d a u r i s a  c o r p o r a ti o n  

w h o s e  h e a d q u a rt e r s  i s  l o c a t e d  a t  3 3 3  S.  A ni t a  D r.,  S ui t e  4 0 0,  O r a n g e  C A  9 2 8 6 8.  

K o n d a u r i s a “s p e ci al t y l o a n s e r vi c e r a n d r e si d e nti al a s s et m a n a g e r ” 3  t h a t m ai nt ai n s 

a  b r a n c h  i n  Mi c hi g a n  a t  3 9 3 0 3  C o u nt r y  Cl u b  D ri v e,  s uit e  A -1,  F a r mi n g t o n  Hill s,  

Mi c hi g a n 4 8 3 3 1. P u r s u a nt t o t h e r e c o r d e d  Di v o r c e D e c r e e,  P etiti o n e r w a s t h e s ol e 

ti tl e  o w n e r  of  t h e  P r o p e rt y  w h e n  K o n d a u r  t o o k  o w n e r s hi p  of  t h e  M o rt g a g e  o n  

S e pt e m b e r 1 2, 2 0 1 2 . A s s u c h,  K o n d a u r h a d c o n st r u cti v e  n oti c e of P eti ti o n e r’ s t i tl e 

o w n e r s hi p of t h e P r o p e rt y t h r o u g h  t h e r e c o r d e d Di v o r c e D e c r e e.   

Al t h o u g h t h e  P r o p e rt y w a s t r a n sf e r r e d t o P eti ti o n e r t h r o u g h t h e r e c o r di n g of t h e 

Di v o r c e  D e c r e e,  t h e  Di v o r c e  D e c r e e  w a s  sil e nt  r e g a r di n g  Cliff o r d  D o u gl a s  J r.’ s  

m o rt g a g e o n t h e P r o p e rt y.  P eti ti o n e r b e g a n m a ki n g t h e m o rt g a g e p a y m e nt s aft e r t h e 

di v o r c e. U p o n i nf o r m a ti o n a n d b eli ef, P eti ti o n e r d r o v e t o K o n d a u r ’ s b r a n c h l o c a t e d a t 

3 9 2 5 5 C o u nt r y Cl u b D ri v e, F a r mi n g t o n Hill s, Mi c hi g a n 4 8 3 3 1 t o m a k e t h e m o nt hl y 

m o rt g a g e  p a y m e nt  i n  p e r s o n  u ntil  P eti ti o n e r w a s  i nf o r m e d  t h a t  t h e  m o rt g a g e 

p a y m e nt i n c r e a s e d s o m eti m e  i n  2 0 1 6 . F u rt h e r  u p o n  i nf o r m a ti o n  a n d  b eli ef,  

P eti ti o n e r i n q ui r e d a s t o w h y t h e m o rt g a g e p a y m e nt i n c r e a s e d, h o w e v e r, K o n d a u r 

r ef u s e d  t o  s p e a k  wi t h  P eti ti o n e r wi t h o ut  t hi r d-p a rt y  a ut h o ri z a ti o n  f r o m  Cliff o r d  

D o u gl a s,  J r. ,  t h e  s ol e  m o rt g a g o r. F u rt h e r  u p o n  i nf o r m a ti o n  a n d  b eli ef,  Cliff o r d 

D o u gl a s J r. r ef u s e d t o g r a nt P eti ti o n e r t h e r e q u e st e d  t hi r d-p a rt y a ut h o ri z a ti o n.  

 
3  A v ail a bl e at  k o n d a u r. c o m.   
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Al t h o u g h  t h e M o rt g a g e w a s  a  3 0 -y e a r  fi x e d  m o rt g a g e,  t h e  p a y m e nt  i n c r e a s e d 

s u b st a nti all y  p e r m o nt h u ntil P eti ti o n e r c o ul d n o l o n g e r aff o r d t h e m o nt hl y m o rt g a g e 

p a y m e nt s . K o n d a u r all e g e d  t h a t  t h e  m o rt g a g e  w a s  i n  d ef a ul t  a n d  i ni ti a t e d 

n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  a g ai n st  Cliff o r d  D o u gl a s,  J r. 4 ,  t h e  s ol e  m o rt g a g o r, a n d  t h e  

P r o p e rt y. I n  2 0 1 6,  P eti ti o n e r,  b y  a n d  t h r o u g h  c o u n s el ,  c o nt a ct e d  K o n d a u r’ s  

f o r e cl o s u r e a tt o r n e y s t o o b t ai n i nf o r m a ti o n a b o ut t h e all e g e d d ef a ul t, t o fi n d o ut w h y 

t h e m o rt g a g e p a y m e nt s i n c r e a s e d, t o d et e r mi n e w h et h e r t h e i n c r e a s e i n t h e p a y m e nt 

w a s  a  mi st a k e  a n d  t o  c u r e  a n y  all e g e d  d ef a ul t .  P eti ti o n e r  i nt e n d ed  t o  w o r k  wi t h  

K o n d a u r,  b y  a n d  t h r o u g h  c o u n s el,  t o  ei t h e r  c o r r e ct  a n y  mi st a k e  i n  t h e  m o rt g a g e  

a c c o u nt  o r  c u r e  t h e  all e g e d  d ef a ul t.  H o w e v e r,  K o n d a u r’ s  f o r e cl o s u r e  c o u n s el  al s o 

r ef u s e d t o s p e a k t o  P eti ti o n e r’ s c o u n s el  wi t h o ut t hi r d -p a rt y a ut h o ri z a ti o n f r o m M r. 

Cliff o r d D o u gl a s, J r.  e v e n t h o u g h  P eti ti o n e r w a s t h e s ol e ti tl e o w n e r of t h e P r o p e rt y. 

T h e  r e q u e st  f o r  t h e  t hi r d -p a rt y  a ut h o ri z a ti o n  i n di c a t e s  t h at  K o n d a u r  a n d  i t s  

f o r e cl o s u r e  c o u n s el  w e r e  a w a r e  t h a t  P eti ti o n e r w a s  n ot  a  p a rt y  t o  t h e  M o rt g a g e . 

T h e r ef o r e, K o n d a u r a n d i t s f o r e cl o s u r e c o u n s el w e r e  a w a r e t h a t P eti ti o n e r di d n ot 

g r a nt t h e p o w e r t o s al e h e r ti tl e i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y b y n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e. 

B ot h K o n d a u r a n d i t s f o r e cl o s u r e c o u n s el w e r e al s o a w a r e t h a t P eti ti o n e r w a s  t h e 

s ol e ti tl e o w n e r of t h e P r o p e rt y.  

 
4  T h e  S h e riff’ s D e e d  g r a n t e d  t o  K o n d a u r  o n  A u g u st  2 5,  2 0 1 6  st at e s,  i n  p e rti n e n t p a rt, C L I F F O R D 

D O U G L A S J R., A M A R R I E D M A N, m a d e a c e rt ai n m o rt g a g e t o M V B M O R T G A G E C O R P O R A T I O N, 

A N  O H I O  C O R P O R A T I O N  ( h e r ei n af t e r  c all e d  t h e  m o rt g a g e e),  w hi c h  w a s  d ul y  r e c o r d e d  i n  Li b e r  

4 7 9 0 5, o n P a g e 4 1 7, a n d w a s a s si g n e d b y s ai d m o rt g a g e e t o K O N D A U R C A P I T A L C O R P O R A T I O N, 

a s a s si g n e e, W a y n e C o u n t y R e c o r d s . 
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O n o r  a b o ut  J ul y  8,  2 0 1 6,  K o n d a u r  c o m m e n c e d  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt  

p r o c e e di n g s  a s  t o  Cliff o r d  D o u gl a s  J r.  a n d  t h e  P r o p e rt y.  K o n d a u r  di d  n ot  p r o vi d e  

P eti ti o n e r wi t h n oti c e 5  of t h e n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e o r a n o p p o r t u ni t y t o b e h e a r d 

p ri o r t o t h e n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e. U p o n i nf o r m a ti o n a n d b eli ef, P eti ti o n e r l e a r n e d 

of  t h e  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt  t h r o u g h  a  n ei g h b o r . O n  A u g u st  2 5,  2 0 1 6,  a  

D e p ut y S h e riff i n a n d f o r W a y n e  C o u nt y,  Mi c hi g a n g r a nt e d K o n d a u r a S h e riff’ s D e e d  

f o r P eti ti o n e r’ s P r o p e rt y .  T h e  S h e riff’ s  D e e d  o nl y  list s Cliff o r d  D o u gl a s  J r.  a s  t h e  

m o rt g a g o r. T h e S h e riff’’ s D e e d f o r e cl o s e d t h e P r o p e rt y i n t h e a m o u nt of $ 5 1, 9 8 4. 5 9 .   

C.  H o w t h e Q u e s ti o n s w e r e R ai s e d a n d D e ci d e d B el o w.  

1.  T h e 1 7 t h  J u di ci al Di s t ri c t C o u r t f o r t h e s t a t e of Mi c hi g a n.  

I n M a r c h 2 0 1 7 , K o n d a u r fil e d a S u m m a r y E vi cti o n P r o c e e di n g a g ai n st Cliff o r d 

D o u gl a s,  J r.  a n d  all  ot h e r  o c c u p a nt s  o f t h e  P r o p e rt y . I n  t h e  s u m m a r y  p r o c e e di n g,  

R e s p o n d e nt c o r r e ctl y all e g e d t h a t P eti ti o n e r t o o k o w n e r s hi p of t h e P r o p e rt y t h r o u g h 

t h e di v o r c e d e c r e e o r q ui t cl ai m d e e d  s u bj e ct t o t h e m o rt g a g e . S u m m a r y P r o c e e di n g 

H e a ri n g  J u n e 2 8, 2 0 1 9 T r.  4: 1 9 -2 4. R e s p o n d e nt i n c o r r e ctl y all e g e d t h a t i t s n o nj u di ci al 

f o r e cl o s u r e s al e w a s a ut h o ri z e d b y Mic hi g a n’ s fo r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt s t a t ut e , 

M C L § 6 0 0. 3 2 0 1  et s e q ., a n d f u rt h e r all e g e d t h a t i t s c o m pli a n c e wi t h t h e r e q ui si t e s of 

t h e  St a t ut e  d e p ri v e d  P eti ti o n e r  of  a  l e g al  d ef e n s e  t o  t h e  e vi cti o n.  S u m m a r y 

P r o c e e di n g H e a ri n g J u n e 2 8, 2 0 1 9 T r. 4: 2 4 -5: 7 . P etiti o n e r fil e d a n A n s w e r a s s e rti n g 

 
5  K o n d a u r all e g e s i n i t s Affi d a vit of P o s ti n g a n n e x e d t o it s A u g u st 2 5, 2 0 1 6 S h e riff’ D e e d, “t h at o n t h e 

9 t h d a y  of  J ul y,  2 0 1 6  A. D.,  h e/ s h e  p o s t e d  a  n o ti c e,  a  t r u e  c o p y  of  w hi c h  s  a n n e x e d  h e r e t o,  i n  a  

c o n s pi c u o u s  pl a c e   u p o n  t h e  p r e mi s e s  d e s c ri b e d  i n  s ai d  n o ti c e  b y  at t a c hi n g  t h e  s a m e  i n  a  s e c u r e  

m a n n e r t o 9 5 6 7 L e n o r e, R e df o r d, M I 4 8 2 3 9 -1 6 6 3. S e e A p p e n di x G.  
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K o n d a u r l a c k e d l e g al a ut h o ri t y t o  t e r mi n a t e P eti ti o n e r’ s ti tl e i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y 

b y   n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  s al e  a n d  t h e r ef o r e,  l a c k e d  l e g al  a ut h o ri t y  t o  t e r mi n a t e  

P eti ti o n e r’ s o c c u p a n c y of t h e P r o p e rt y.  D ef e n d a nt’ s A n s w e r a n d Affi r m a ti v e D ef e n s e s 

¶ ¶ 3 , 2 1. P eti ti o n e r a r g u e d t h a t K o n d a u r’ s n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e s al e vi ol a t e d h e r 

c o n sti t uti o n al d u e p r o c e s s ri g ht s b e c a u s e s h e di d n ot g r a nt K o n d a u r t h e p o w e r t o s al e 

t h e  P r o p e rt y  b y  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  s al e.  D ef e n d a nt s’  B ri ef  i n  O p p o si ti o n  t o  

K o n d a u r’ s M oti o n f o r J u d g m e nt of P o s s e s si o n , 1 0. P eti ti o n e r pl e a d e d t h a t “ K o n d a u r’ s 

A u g u st  2 5,  2 0 1 6  S h e riff’ s  D e e d  u n c o n sti t uti o n all y  t e r mi n a t e s  D ef e n d a nt’ s  

[ P eti ti o n e r’ s] p r o p e rt y i nt e r e st i n t h e s u bj e ct p r o p e rt y wi t h o ut d u e p r o c e s s of l a w.” 

D ef e n d a nt s ’ B ri ef i n O p p o si ti o n  t o K o n d a u r’ s M oti o n f o r P o s s e s si o n a t 1 1.  

R e s p o n d e nt m o v e d t h e 1 7 t h J u di ci al Di st ri ct C o u rt f o r t h e St a t e of Mi c hi g a n t o 

eff e cti v el y  u p h ol d  K o n d a u r’ s  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  of  P eti ti o n e r’ s  P r o p e rt y , 

t e r mi n a t e P eti ti o n e r’ s o c c u p a n c y a n d e vi ct P eti ti o n e r f r o m t h e P r o p e rt y. T h e T ri al 

C o u rt f o u n d t h e r e w a s “ n o i s s u e of f a ct o r … l a w” a n d g r a nt e d K o n d a u r’ s M oti o n f o r 

P o s s e s si o n. S u m m a r y P r o c e e di n g H e a ri n g J u n e 2 8, 2 0 1 7 T r. 9: 2 -3. T h e T ri al C o u rt 

eff e cti v el y h el d  t h a t  Mi c hi g a n’ s  F o r e cl o s u r e  b y  A d v e rti s e m e nt  St a t ut e,  M C L  § 

6 0 0. 3 2 0 1  et  s e q .,  a ut ho ri z e d  K o n d a u r’ s  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  of  P eti ti o n e r’ s  ti tl e  

i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y al t h o u g h i t i s u n di s p ut e d t h a t P eti ti o n e r n e v e r si g n e d t h e 

M o rt g a g e  o r  g r a nt e d  K o n d a u r  o r  i t s  p r e d e c e s s o r  t h e  p o w e r  of  s al e.  S u m m a r y 

P r o c e e di n g  J u n e  2 8,  2 0 1 7  T r.  1 1: 3 -4.  T h e  T ri al  C o u rt ’ s J u d g m e nt  of  P o s s e s si o n  

all o wi n g K o n d a u r t o e vi ct  P eti ti o n e r f r o m h e r h o m e  c o n sti t ut e d a n u n c o n sti t uti o n al 
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t a ki n g of P eti ti o n e r’ s P r o p e rt y i n vi ol a ti o n of P eti ti o n e r’ s d u e p r o c e s s ri g ht s u n d e r 

t h e 5 t h a n d 1 4 t h a m e n d m e nt s  of t h e U ni t e d St a t e s C o n sti t uti o n  a s di s c u s s e d b el o w . 

2.  T h e  3r d  J u di ci al Ci r c ui t C o u r t  of t h e S t a t e of Mi c hi g a n  

P eti ti o n e r ti m el y a p p e al e d Mi c hi g a n’ s  1 7 t h J u di ci al Di st ri ct C o u rt’ s J u n e 2 8, 

2 0 1 7  J u d g m e nt  of  P o s s e s si o n  t o  t h e   3r d  J u di ci al Ci r c ui t  C o u rt  f o r  t h e  st a t e  of  

Mi c hi g a n . A p p ell a nt s s o u g ht r e v e r s al of t h e j u d g m e nt of p o s s e s si o n g r a nt e d i n f a v o r 

of K o n d a u r.  A p p ell a nt s L a D a w n D o u gl a s ’ a n d all ot h e r O c c u p a nt s’ B ri ef o n A p p e al, 

1.  P eti ti o n e r a r g u e d t h a t “ K o n d a u r’ s a cti o n i n r ef u si n g t o c o m m u ni c a t e wi t h L a D a w n 

D o u gl a s a n d t h e r e b y r ef u si n g t o all o w h e r a n y r e ali sti c o p p o rt u ni t y t o p r e s e r v e h e r 

i nt e r e st  i n  t h e  P ro p e rt y  w hil e  el e cti n g  t o  f o r e cl o s e  t h e  P r o p e rt y  b y  a d v e rti s e m e nt  

i n st e a d of j u di ci all y d e ni e s L a D a w n D o u gl a s e v e n t h e b a sic h e a ri n g n e c e s s a r y t o f ulfil 

L a D a w n D o u gl a s’ b a si c p r o c e d u r al d u e p r o c e s s ri g ht s a n d i s p a t e ntl y i n e q ui t a bl e.” 

A p p ell a nt s L a D a w n D o u g l a s’ a n d all ot h e r O c c u p a nt s’ B ri ef o n A p p e al, 6.  

A p p ell a nt p r a y e d t h a t t h e 3 r d  J u di ci al Ci r c ui t C o u rt f o r t h e st a t e of Mi c hi g a n 

“ s et a si d e t h e v oi d a bl e f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt d u e t o K o n d a u r’ s i nt e nti o n al a n d 

d eli b e r a t e  a cti o n s  t o  p r ej u di c e  L a D a w n  D o u gl a s’  a bili t y  t o  p r e s e r v e  h e r  i nt e r e st.”  

A p p ell a nt s’ L a D a w n D o u gl a s a n d all ot h e r O c c u p a nt s’ B ri ef o n A p p e al, 7.  

  On J a n u a r y 1 5, 2 0 1 9, t h e 3r d  J u di ci al Ci r c ui t C o u rt of t h e st a t e of Mi c hi g a n 

di s mi s s e d  P eti ti o n e r’ s  A p p e al  i n  a  o n e-p a g e  o r d e r  w hi c h  st a t e s,  “ Aft e r  gi vi n g  t h e  

p a rti e s ti m e a n d o p p o rt u ni t y t o r e s ol v e t h e m a tt e r s a n d t h e p a rti e s p r o c e e di n g o n t h e 

a p p e al, t h e c o u rt c o n cl u d e s t h a t r eli ef i n a p p ell a nt’ s a p p e al i s d e ni e d f o r t h e r e a s o n s 

st a t e d i n A p p ell e e, K o n d a u r C a pi t al C o r p o r a ti o n s, b ri ef a n d t h e a p p e al i s di s mi s s e d. ” 
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T h e r e a s o n s st a t e d i n K o n d a u r’ s a p p ell a t e b ri ef a r e  t h e s a m e mi s pl a c e d j u stifi c ati o n s 

s et  f o rt h  b y  Mi c hi g a n’ s  1 7 t h J u di ci al  Di st ri ct  C o u rt  i n  g r a nti n g  t h e J u d g m e nt  of  

P o s s e s si o n  i n f a v o r of K o n d a u r. 

3.  T h e  C o u r t of A p p e al s  f o r t h e S t a t e of Mi c hi g a n  

P eti ti o n e r ti m el y fil e d a d el a y e d a p pli c a ti o n f o r l e a v e t o a p p e al t o  Mi c hi g a n’ s  

C o u rt of A p p e al s (t h e  “ C o u rt of A p p e al s”) t o a p p e al Mi c hi g a n’ s 3 r d  J u di ci al Ci r c ui t 

C o u rt’ s  O r d e r  Di s mi s si n g  A p p e al . P eti ti o n e r  m o v e d  t h e  C o u rt  of  A p p e al s  f o r  

i m m e di a t e  c o n si d e r a ti o n  du e  t o  P eti ti o n e r’ s p e n di n g  e vi cti o n  i n t h e  1 7 t h J u di ci al 

Di st ri ct C o u rt  f o r t h e st a t e of Mi c hi g a n.  

P eti ti o n e r  p r a y e d  t h a t  Mi c hi g a n’ s  C o u rt  of  A p p e al s  “ s et  a si d e  K o n d a u r’ s  

A u g u st 2 5, 2 0 1 6 s h e riff’ s s al e of t h e P r o p e rt y f o r p r ej u di c e a n d vi ol a ti o n of L a D a w n 

D o u gl a s’ p r o c e d u r al d u e p r o c e s s ri g ht s.” A p p ell a nt s’ L a D a w n D o u gl a s a n d all ot h e r 

O c c u p a nt s’ B ri ef o n A p p e al, 1 3.  P eti ti o ne r al s o m o v e d Mi c hi g a n’ s C o u rt of A p p e al s t o 

r e m a n d t h e p r o c e e di n g t o t h e 1 7 t h J u di ci al Di st ri ct C o u rt  (t h e “ T ri al C o u rt”) t o r ul e 

o n,  

W h et h e r  K o n d a u r  d e ni e d P eti ti o n e r’ s  st a t e  a n d  f e d e r al  
c o n sti t uti o n al ri g ht t o  d u e p r o c e s s w h e n K o n d a u r e nf o r c e d 
i t s li e n a g ai n st M s. D o u gl a s’ [ P eti ti o n e r’ s] p r o p e rt y u si n g 
Mi c hi g a n’ s  st a t e  i s s u e d  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt  
st a t ut e, M C L § 6 0 0. 3 2 0 1  et s e q ., wi t h o ut fi r st p r o vi di n g M s. 
D o u gl a s wi t h a ct u al n oti c e a n d a n o p p o rt u ni t y t o b e h e a r d 
a t  a  h e a ri n g  p ri o r  t o  t h e  [ n o nj u di ci al] f o r e cl o s u r e  s al e ?” 
A p p ell a nt s’ M oti o n f o r R e m a n d , 3.  
 

P eti ti o n e r  p r a y e d  t h at  Mi c hi g a n’ s  C o u rt  of  A p p e al s  “ r e m a n d  t h e  c a s e  t o  t h e  T ri al 

C o u rt wi t h i n st r u cti o n s t o d et e r mi n e w h et h e r t h e r e w a s a d ef e c t o r i r r e g ul a ri t y i n 

t h e  s al e  p r o c e d u r e,  w h et h e r  a n y  d ef e ct  o r  i r r e g ul a ri t y  vi ol a t e d  M s.  D o u gl a s’  
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c o n sti t uti o n al d u e p r o c e s s ri g ht s a s g u a r a nt e e d b y t h e U ni t e d St a t e s  C o n st i t uti o n.” 

A p p ell a nt s’ M oti o n t o R e m a n d, 4.  T h e C o u rt of A p p e al g r a nt e d p eti ti o n e r’ s m oti o n f o r 

i m m e di a t e  c o n si d e r a ti o n,  d e ni e d  P eti ti o n e r’ s  m oti o n  t o  r e m a n d  a n d  de ni e d 

P eti ti o n e r’ s d el a y e d a p pli c a ti o n f o r a p p e al  i n a o n e-p a g e o r d e r  “f o r l a c k of m e ri t o n 

t h e g r o u n d s p r e s e nt e d”  o n A p ril 8, 2 0 1 9.  

4.  T h e Mi c hi g a n S u p r e m e C o u r t  

P eti ti o n e r ti m el y fil e d a n a p pli c a ti o n f o r l e a v e t o a p p e al  t h e C o u r t of A p p e al s’ 

A p ril  8,  2 0 1 9  O r d e r. P eti ti o n e r  a r g u e d,  “ Wi t h o ut  c o nt r a ct u al  a ut h o ri z a ti o n,  t h e  

f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt st a t ut e c o n sti t ut e s st a t e a cti o n t h at vi ol a t e s L a D a w n 

D o u gl a s’ [ P eti ti o n e r’ s] c o n sti t uti o n al d u e p r o c e s s ri g ht t o a h e a ri n g a n d o p p o rt u ni t y 

t o b e h e a r d b ef o r e b ei n g d e p ri v e d of h e r i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y. S e e N ati o n al Ai r p o rt 

C o r p . v. W a y n e B a n k , 7 3 Mi c h. A p p. 5 7 2, 5 7 6 ( 1 9 77) .” A p p ell a nt’ s B ri ef i n S u p p o rt of 

A p pli c a ti o n f o r L e a v e t o A p p e al t o S u p r e m e C o u rt, 9 . P eti ti o n e r f u rt h e r a r g u e d, “t h e 

u n c o n sti t uti o n al s h e riff’ s s al e b y a d v e rti s e m e nt w a s a n u n c o n sti t uti o n al t a ki n g of h e r  

[ P eti ti o n e r’ s] p r o p e rt y  wi t h o ut  d u e  p r o c e s s  u n d e r  Mi c hi g a n’ s  c o n sti t uti o n,  C o n st.  

1 9 6 3, a rt. 1 § 1 7, a n d t h e U ni t e d St a t e s C o n sti t uti o n, C o n st. A m e n d. 1 4.” A p p ell a nt’ s 

B ri ef i n S u p p o rt of A p pli c a ti o n f o r L e a v e t o A p p e al t o S u p r e m e C o u rt, 1 0.  

O n  D e c e m b e r  2 3,  2 0 1 9,  t h e  Mi c hi g a n  S u p r e m e  C o u rt  d e ni e d  P eti ti o n e r’ s 

a p pli c a ti o n f o r l e a v e t o a p p e al i n a o n e-p a g e o r d e r b e c a u s e i t w a s “ n ot p e r s u a d e d t h a t 

t h e  q u e sti o n s  p r e s e n t e d  s h o ul d  b e  r e vi e w e d  b y  t hi s  C o u rt.”  Mi c hi g a n’ s  S u p r e m e  

C o u rt  di d  n ot  c e rtif y  t o  t h e  Mi c hi g a n  Att o r n e y  G e n e r al  t h e  f a ct  t h a t  t h e  
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c o n sti t uti o n ali t y of a st a t ut e of t h a t St a t e w a s d r a w n i nt o q u e sti o n p u r s u a nt t o 2 8 

U. S. C. § 2 4 0 3( b) . 

R E A S O N S F O R G R A N T I N G T H E P E T I T I O N  

A.  T h e d e ci si o n b el o w i s i n c o n si s t e n t wi t h U ni t e d S t a t e s S u p r e m e C o u r t 

P r e c e d e n t.  

T h e l o w e r c o u rt d e ci si o n s a r e m a nif e stl y  i n c o n si st e nt wi t h t h e U ni t e d St a t e s 

S u p r e m e  C o u rt’ s  f u n d a m e nt al  t e n et s of  d u e  p r o c e s s.  T h e  l o w e r  c o u rt s  i g n o r e d  t h e 

c o n sti t uti o n al  p r ot e cti o n s  b uil t  i nt o  Mi c hi g a n’ s  f o r e cl o s u r e  l a w s  a n d  i g n o r e d 

P eti ti o n e r ’ s ri g ht t o d u e p r o c e s s u n d e r t h e  5t h a n d 1 4 t h a m e n d m e nt s t o t h e U ni t e d 

St a t e s  C o n sti t uti o n.  B ot h  t h e  5 t h a n d  1 4 t h a m e n d m e nt s  r e q ui r e  n oti c e  a n d  a n  

o p p o rt u ni t y t o b e h e a r d p ri o r t o t h e d e p ri v a ti o n of a s u b st a nti al p r o p e rt y i nt e r e st. 

F u e nt e s  v. S h e vi n , 4 0 7 U. S. 6 7, 9 2; 9 2 S. Ct. 1 9 8 3; 3 2 L. E d. 2 d 5 5 6 ( 1 9 7 2); A m e ri c a n 

S u r et y C o . v. B al d wi n , 2 8 7 U. S. 1 5 6, 1 6 8; 5 3 S. Ct. 9 8, 1 0 2; 7 7 L. E d. 2 3 1 ( 1 9 3 2); B o d di e  

v. C o n n e cti c ut , 4 0 1 U. S. 3 7 1, 3 7 9; 9 1 S. Ct. 7 8 0, 7 8 6; A m e ri c a n S u r et y C o . v. B al d wi n , 

2 8 7 U. S. 1 5 6, 1 6 8; 5 3 S. Ct. 9 8, 1 0 2; 7 7 L. E d. 2 3 1 ( 1 9 3 2) ; S n ai d a c h  v. F a mil y Fi n a n c e 

C o r p ., 3 9 5 U. S. 3 3 7, 3 4 3; 8 9 S. Ct. 1 8 2 0, 1 8 2 3; a n d D .H . O v e r m e y e r C o . I n c ., of O hi o  

v. F ri c k  C o .,  4 0 5  U. S.  1 7 4,  9 2  S. Ct.  7 7 5,  3 1  L. E d. 2 d.  1 2 4  ( 1 9 7 2). T h e  T ri al  C o u rt  

r e c o n st r u e d P eti ti o n e r’ s l e g al a r g u m e nt a n d t h e m ai n i s s u e i n t h e c a s e st a ti n g “t h e 

is s u e t h a t s h e [ P eti ti o n e r] i s n’t s u bj e ct t o t h e m o rt g a g e b e c a u s e s h e di d n’t si g n t h e 

m o rt g a g e,  d o e s n’t  st a n d  i n  t e r m s  of m a tt e r  of  l a w.” S u m m a r y  P r o c e e di n g  H e a ri n g  

J u n e  2 8,  2 0 1 7  T r.  9: 1 2 -1 4.  P eti ti o n e r  m a d e  t w o  m ai n  a r g u m e nt s.  Fi r st,  t h a t  t h e  

n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e w a s v oi d a s a m a tt e r of l a w f o r l a c k of c o nt r a ct u al a ut h o ri t y 
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a n d  s e c o n d,  t h a t  t h e  v oi d  f o r e cl o s u r e  s al e  vi ol a t e d  P eti ti o n e r’ s  d u e  p r o c e s s  ri g ht s.  

D ef e n d a nt’ s  B ri ef  i n  O p p o si ti o n  t o  K o n d a u r’ s  M oti o n  f o r  J u d g m e nt  of  P o s s e s si o n . 

I n st e a d of a c k n o wl e d gi n g  t h at P etiti o n e r w a s n ot a p a rt y t o t h e m o rt g a g e c o nt r a ct , 

t h e T ri al C o u rt a n d s u b s e q u e nt a p p ell at e c o u rt s e q ui v o c a t e d t h a t P eti ti o n e r’ s ti tl e 

i nt e r e st b e c a m e  s u bj e ct  t o  t h e  p o w e r  of  s al e  p r o vi si o n  of  t h e  M o rt g a g e  s h e  n e v e r  

si g n e d b y vi rt u e of  t h e Di v o r c e D e c r e e a n d 2 0 1 4 q ui t cl ai m d e e d e x e c ut e d b y Cliff o r d 

D o u gl a s, J r. i n f a v o r of P eti ti o n e r . S u m m a r y P r o c e e di n g H e a ri n g  J u n e 2 8, 2 0 1 7 T r. 

9: 4 -1 8 . T h e T ri al C o u rt’ s l e g al  r e a s o ni n g  mi s c h a r a ct e ri z e d t h e  Di v o r c e D e c r e e a n d  

Q ui t Cl ai m d e e d a s i n st r u m e nt s of a s s u m pti o n 6  a s if P eti ti o n e r a s s u m e d t h e s u bj e ct 

m o rt g a g e  i n st e a d  of  P eti ti o n e r  o w ni n g  t h e  P r o p e rt y  “ s u bj e ct  t o” 7  t h e  M o rt g a g e.  

S u m m a r y P r o c e e di n g H e a ri n g J u n e 2 8, 2 0 1 9 T r. 4: 1 9 -2 4 . I n d oi n g s o, t h e T ri al C o u rt 

i g n o r e d Mi c hi g a n’ s l o n g-st a n di n g f o r e cl o s u r e l a w a n d vi ol a t e d P eti ti o n e r’ d u e p r o c e s s 

ri g ht s  r e g a r di n g  P etiti o n e r’ s  c o m p eti n g  ti tl e  i nt e r e st  i n  t h e  P r o p e rt y .  By  g r a nti n g  

K o n d a u r a J u d g m e nt of P o s s e s si o n  o n J u n e 2 8, 2 0 1 7, t h e r e b y u p h ol di n g K o n d a u r’ s 

u n a ut h o ri z e d a n d u n c o n sti t uti o n al n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e s al e, t h e c o u rt s of t h e st at e 

of  Mi c hi g a n  a ut h o ri z e d K o n d a u r  t o  e vi ct  P eti ti o n e r  f r o m  h e r  h o m e  wi t h  n o  

m e a ni n gf ul o p p o rt u nit y t o c h all e n g e t h e u nl a wf ul  f o r e cl o s u r e.8  

 
6  “[ A] n a s s u m p ti o n of t h e m o rt g a g e d e bt b y a g r a n t e e of t h e m o rt g a g e d p r e mi s e s c o n stit u t e s a n o ri gi n al 

a b s ol u t e  p r o mi s e  t o  p a y,  e nf o r c e a bl e  b y  t h e  m o rt g a g e e.”  5 5  A m.  J u r.  2 d  M o rt g a g e s  §  1 1 4 4.  “ A n 

a g r e e m e n t m e r el y t o t a k e l a n d, s u bj e ct t o a s p e cifi e d i n c u m b r a n c e, i s n o t a n a g r e e m e n t t o a s s u m e a n d 

p a y t h e i n c u m b r a n c e.” S h e p h e r d  v. M a y , 1 1 5 U. S. 5 0 5, 5 1 0 ( 1 8 8 5) q u o ti n g Elli ott  v. S a c k ett , 1 0 8 U. S. 

1 3 2, 1 3 9; 2 S. Ct. 3 7 5, 3 7 9 . 

7  S h e p h e r d  v. M a y , 1 1 5 U. S. 5 0 5, 5 1 0 ( 1 8 8 5); Elli ott  v. S a c k ett , 1 0 8 U. S. 1 3 2, 1 3 9; 2 S. C t. 3 7 5, 3 7 9. 

8  A m aj o rit y of Mi c hi g a n c o u rt s h a v e r ul e d t h a t a pl ai n tiff l o s e s st a n di n g o n c e t h e r e d e m p ti o n p e ri o d 

p u r p o rt e dl y e x pi r e s, e v e n w h e n a pl ai n tiff fil e s s uit p ri o r t o t h e e x pi r ati o n of t h e r e d e m p ti o n p e ri o d. 

B r y a n  v. J P M o r g a n C h a s e B a n k , 3 0 4 Mi c h. A p p. 7 0 8, 7 1 5; 8 4 8 N. W. 2 d 4 8 2 ( 2 0 1 4).  
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Mi c hi g a n’ s c o u rt s p r o vi d e d n o l e g al a ut h o rit y j u stif yi n g t h e St a t e s a n cti o n e d s ei z u r e 

of P eti ti o n e r’ s p r o p e rt y wi t h o ut a n o p p o rt u ni t y f o r a p ri o r h e a ri n g. T h e r e a r e li mi t e d 

“ e x t r a o r di n a r y si t u a ti o n s” i n w hi c h s ei z u r e wi t h o ut a n o p p o rt u ni t y f o r a p ri o r h e a ri n g 

i s j u stifi e d. B o d di e  v. C o n n e cti c ut , 4 0 1 U. S. 3 7 1, 3 7 9; 9 1 S. Ct. 7 8 0, 7 8 6. “ T h e C o u rt 

h a s all o w e d s u m m a r y s ei z u r e of p r o p e rt y t o c oll e ct t h e i nt e r n al r e v e n u e of t h e U ni t e d 

St a t e s,  t o m e et t h e n e e d s of a  n a ti o n al  w a r eff o rt,  t o p r ot e ct a g ai n st t h e e c o n o mi c 

di s a st e r  of  b a n k  f ail u r e s,  a n d  t o  p r ot e ct  t h e  p u bli c  f r o m  mi s b r a n d e d  d r u g s  a n d  

c o nt a mi n a t e d f o o d.” F u e nt e s  v. S h e vi n , 4 0 7 U. S. 6 7, 9 2 ; 9 2 S. Ct. 1 9 8 3; 3 2 L. E d. 2 d 5 5 6 

( 1 9 7 2).  Mi c hi g a n’ s  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt  st a t ut e  d o e s  n ot  s e r v e  s u c h  

i m p o rt a nt g o v e r n m e nt al o r g e n e r al p u bli c i nt e r e st s. I n f a ct, n o m o r e t h a n K o n d a u r’ s 

p ri v a t e g ai n a n d a d mi ni st r a ti v e c o n v e ni e n c e w a s di r e ctl y at st a k e.  

E v e n  a t  t hi s  st a g e  i n  t h e  c a s e,  l o n g  aft e r  t h e  u n c o n sti t uti o n al  s ei z u r e  of  

P eti ti o n e r’ s  p r o p e rt y,  P eti ti o n e r  h a s  y et  t o  r e c ei v e  a  m e a ni n gf ul  o p p o rt u ni t y  t o  

p r e s e nt e v e r y a v ail a bl e d ef e n s e t o K o n d a u r’ s n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e al t h o u g h “[ d] u e 

p r o c e s s  r e q ui r e s  t h a t  t h e r e  b e  a n  o p p o rt u ni t y  t o  p r e s e nt  e v e r y  a v ail a bl e  d ef e n s e.”  

A m e ri c a n S u r et y C o . v. B al d wi n , 2 8 7 U. S. 1 5 6, 1 6 8 ; 5 3 S. Ct. 9 8, 1 0 2; 7 7 L. E d.  2 3 1 

( 1 9 3 2). E v e n a s s u mi n g a r g u e n d o t h a t P eti ti o n e r h a d t h e b a si c o p p o rt u ni t y t o a n d di d 

p r e s e nt a v ail a bl e d ef e n s e s t o t h e u n c o n sti t uti o n al t a ki n g  i n t h e c ou rt s b el o w, n o n e of 

t h e l o w e r c o u rt s e v al u a t e d P eti ti o n e r’ s l e g al d ef e n s e s o r t h e c o n sti t uti o n ali t y of t h e 

n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e s al e i n t h e c o nt e x t of t h e r el e v a nt f a ct s a n d ci r c u m st a n c e s of 

t h e c a s e  – n a m el y t h e f a ct t h a t P eti ti o n e r di d n ot c o nt r a ct u all y g r a nt K o n d a u r t h e 
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p o w e r t o s al e t h e P r o p e rt y n o nj u di ci all y. N ot o n e of Mi c hi g a n’ s c o u rt s p r o vi d e s e v e n 

a  c u r s o r y  m e nti o n  of  P eti ti o n e r’ s  d u e  p r o c e s s  ri g ht s  o r  t h e  c o n sti t uti o n ali t y  of  t h e  

n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e. N o n e of t h e h e a ri n g s t h a t o c c u r r e d aft e r t h e s ei z u r e p r o vi d e d 

a  r e al  t e st  of  t h e  c o n sti t uti o n ali t y  of  t h e  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  s al e .   “ Si n c e  t h e  

e s s e nti al  r e a s o n  f o r  t h e  r e q ui r e m e nt  of  a  p ri o r  h e a ri n g  i s  t o  p r e v e nt  u nf ai r  a n d  

mi st a k e n  d e p r i v a ti o n  of  p r o p e rt y,  h o w e v e r,  i t  i s  a xi o m a ti c  t h at  t h e  h e a ri n g  m u st  

p r o vi d e a r e al t e st.” F u e nt e s  v. S h e vi n , 4 0 7 U. S. 6 7, 9 7; 9 2 S. Ct. 1 9 8 3; 3 2 L. E d. 2 d 5 5 6 

( 1 9 7 2). “ D u e p r o c e s s i s aff o r d e d o nl y b y t h e ki n d s of ‘ n oti c e’ a n d ‘ h e a ri n g’ t h a t a r e 

ai m e d a t e st a b li s hi n g t h e v ali di t y, o r a t l e a st t h e p r o b a bl e v ali di t y, of t h e u n d e rl yi n g 

cl ai m  a g ai n st  t h e  all e g e d  d e b t o r  b ef o r e  h e  c a n  b e  d e p ri v e d  of  hi s  p r o p e rt y ….”  

S n ai d a c h  v. F a mil y Fi n a n c e C o r p ., 3 9 5 U. S. 3 3 7, 3 4 3; 8 9 S. Ct. 1 8 2 0 , 1 8 2 3 . P eti ti o n e r 

n e v e r r e c ei v e d t h e o p p o rt u ni t y f o r a h e a ri n g i n w hi c h s h e h a d a t r u e  a n d m e a ni n gf ul 

o p p o rt u ni t y t o c h all e n g e t h e v ali di t y a n d c o n sti t uti o n ali t y o f K o n d a u r’ s n o nj u di ci al 

f o r e cl o s u r e a s t o P eti ti o n e r’ s i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y. I t i s n ot a bl e t h a t a m aj o ri t y of 

Mi c hi g a n c o u rt s h a v e c o n si st e ntl y h el d t h a t m o rt g a g o r s a n d i n di vi d u al s wi s hi n g t o 

c h all e n g e a n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e l a c k st a n di n g t o d o s o i n a s ui t t h e m o rt g a g o r o r 

t h e  c h all e n gi n g  p a rt y  i ni ti a t e s.  S e e  s u p r a  n.  7 . T h e r ef o r e, P eti ti o n e r  h a d  n o  

m e a ni n gf ul o p p o rt u nit y t o r e q u e st a h e a ri n g p ri o r t o K o n d a u r’ s s h e riff’ s  s al e. F o r t hi s 

r e a s o n, P eti ti o n e r w ai t e d f o r K o n d a u r t o i ni ti a t e i t s o w n s u m m a r y p r o c e e di n g a ft e r 

t h e  e x pi r a ti o n  of  t h e  p u r p o rt e d  r e d e m pti o n  p e ri o d  a n d  c h all e n g e d t h e  n o nj u di ci al  

f o r e cl o s u r e a s a n o c c u p a nt of t h e P r o p e rt y  – t o e n s u r e t h a t P eti ti o n e r h a d st a n di n g 

t o a s s e rt h e r d ef e n s e s . I n st e a d of e v al u a ti n g  P eti ti o n e r’ s d ef e n s e s,  t h e T ri al C o u rt  
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a n d t h e  a p p ell a t e  c o u rt s t h a t  affi r m e d t h e  T ri al  C o u rt’ s r uli n g,  e s s e nti all y  a r g u e d 

t h a t P eti ti o n e r w ai v e d h e r d u e p r o c e s s ri g ht s b e c a u s e s h e o w n e d t h e P r o p e rt y s u bj e ct 

t o K o n d a u r’ s m o rt g a g e. W hil e i t i s t r u e t h a t P eti ti o n e r o w n e d t h e P r o p e rt y s u bj e ct t o 

K o n d a u r’ s m o rt g a g e, P eti ti o n e r di d n ot g r a nt K o n d a u r t h e p o w e r of s al e a n d di d n ot 

w ai v e h e r ri g ht t o d u e p r o c e s s . Al t h o u g h d u e p r o c e s s ri g ht s t o n oti c e a n d a h e a ri n g 

p ri o r t o d e p ri v a ti o n of p r o p e rt y a r e s u bj e ct t o w ai v e r i n ci vil a n d c ri mi n al c a s e s, D .H . 

O v e r m e y e r C o . I n c ., of O hi o  v. F ri c k C o ., 4 0 5 U. S. 1 7 4, 9 2 S. Ct. 7 7 5, 3 1 L. E d. 2 d. 1 2 4 

( 1 9 7 2); N ati o n al E q ui p m e nt R e nt al , Lt d . v. S z u k h e nt , 3 7 5 U. S. 3 1 1; 8 4 S. Ct. 4 1 1; 1 1 

L. E d. 2 d 3 5 4 ( 1 9 6 4) . P eti ti o n e r n e v e r w ai v e d h e r d u e p r o c e s s ri g ht s a s t o t h e P r o p e rt y. 

E v e n i n c a s e s w h e r e n oti c e a n d a h e a ri n g w e r e w ai v e d, a w ai v e r m u st b e “ v ol u nt a r y, 

k n o wi n g, a n d i nt elli g e ntl y m a d e,” B r a d y  v. U nit e d St at e s , 3 9 7 U. S. 7 4 2, 7 4 8; 9 0 S. Ct. 

1 4 6 3, 1 4 6 8; 2 5 L. E d. 2 d 7 4 7 ( 1 9 7 0 ) o r “ a n i nt e nti o n al r eli n q ui s h m e nt o r a b a n d o n m e nt 

of a k n o w n ri g ht o r p ri vil e g e.” J o h n s o n  v. Z e r b st , 3 0 4 U. S. 4 5 8, 4 6 4; 5 8 S. Ct. 1 0 1 9; 

1 0 2 3; 8 2 L. E d. 1 4 6 1 ( 1 9 3 8) ; F a y  v. N oi a , 3 7 2 U. S. 3 9 1 , 4 3 9; 8 3 S. Ct. 8 2 2,  8 4 9 . “ W e d o 

n ot  p r e s u m e  a c q ui e s c e n c e i n t h e l o s s of  f u n d a m e nt al  ri g ht s,”  O hi o  B ell T el . C o . v.  

P u bli c Utiliti e s C o m m ’n , 3 0 1 U. S. 2 9 2, 3 0 7; 5 7 S. Ct. 7 2 4, 7 3 1; 8 1 L. E d. 1 0 9 3 ( 1 9 3 7). 

P eti ti o n e r i s n ot a p a rt y t o t h e c o nt r a ct t h a t g r a nt e d t h e p o w e r of s al e a n d  P eti ti o n e r 

n e v e r  “ v ol u nt a ril y,  i nt elli g e ntl y,  a n d  k n o wi n gl y ”  w ai v e d  h e r  ri g ht  t o  n oti c e  o r  a  

m e a ni n gf ul  o p p o rt u ni t y  t o  b e  h e a r d  b ef o r e  K o n d a u r  c o n d u c t e d  i t s  n o nj u di ci al  

f o r e cl o s u r e  s al e  a n d  s ei z e d  P eti ti o n e r’ s  h o m e.  D .H . O v e r m e y e r  C o . I n c ., of  O hi o  v. 

F ri c k C o ., 4 0 5 U. S. 1 7 4, 1 87 ; 9 2 S. Ct. 7 7 5; 3 1 L. E d. 2 d. 1 2 4 ( 1 9 7 2).  
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T hi s g r e a t c o u nt r y w a s f o u n d e d o n t h e n oti o n of d e m o c r a c y a n d f r e e d o m f o r all 

ci ti z e n s. O u r f o u n di n g f a t h e r s p ai n st a ki n gl y w r ot e a n d r a tifi e d t h e C o n sti t uti o n of 

o u r U ni t e d St a t e s a n d t h e Bill of Ri g ht s t o e n g r ai n t h e s e b a si c t e n et s i n o u r l e g al 

s y st e m. T h e st a t e of Mi c hi g a n h a s bl a t a ntl y i g n o r e d t h e s e t e n et s.  “[ I]t i s cl e a r t h a t 

t h e D u e P r o c e s s Cl a u s e a p pli e s t o a c r e di t o r’ s eff o rt t o e nf o r c e i t s li e n t h r o u g h j u di ci al 

p r o c e e di n g s  o r  ot h e r  st a t e  a cti o n  a g ai n st  a  d ef a ul ti n g  d e b t o r.”  D o w  v. St at e  of  

Mi c hi g a n , 3 9 6 Mi c h. 1 9 2 ( 1 9 7 6) . St a t e a cti o n o c c u r s w h e n a c r e di t o r utili z e s p r o c e s s 

i s s u e d b y st a t e offi ci al s t o e nf o r c e i t s cl ai m. S n ai d a c h  v. F a mil y Fi n a n c e C o r p ., 3 9 5 

U. S. 3 3 7 , 3 4 2  ( 1 9 6 9). F u rt h e r m o r e, “[ w] h e r e a c r e di t o r utili z e s p r o c e s s i s s u e d b y t h e 

st a t e t o e nf o r c e hi s cl ai m a g ai n st t h e d ef a ul ti n g d e b t o r, w e h e a rtil y a g r e e wi t h o u r 

S u p r e m e  C o u rt  t h a t  t h e r e  i s  s u c h  st a t e  a cti o n  s o  a s  t o  w a r r a nt  d u e  p r o c e s s  

a p pli c a ti o n t o s u c h p r o c e d u r e s.” N ati o n al Ai r p o rt C o r p . v. W a y n e B a n k , 7 3 Mi c h. A p p. 

5 7 2, 5 7 7 ( 1 9 7 7). Wi t h o ut c o nt r a ct u al a ut h o ri z a ti o n, t h e f o r e cl o s u r e b y a d v e rt i s e m e nt 

st a t ut e c o n sti t ut e s st a t e a cti o n t h a t vi ol a t e s P eti ti o n e r’ s c o n sti t uti o n al d u e p r o c e s s 

ri g ht t o a h e a ri n g a n d o p p o rt u ni t y t o b e h e a r d b ef o r e b ei n g d e p ri v e d of h e r i nt e r e st 

i n  t h e  P r o p e rt y.  S e e  N ati o n al  Ai r p o rt  C o r p . v. W a y n e  B a n k ,  7 3  Mi c h.  A p p.  a t  5 7 6 

( 1 9 7 7). “ A p r o c e d u r al r ul e t h a t m a y s a ti sf y d u e p r o c e s s f o r a tt a c h m e nt s i n g e n e r al, 

s e e M c K a y  v. M cl n n e s , 2 7 9 U. S. 8 2 0, 4 9 S. Ct. 3 4 4, 7 3 L. E d. 9 7 5, d o e s n ot n e c e s s a ril y 

s a ti sf y p r o c e d u r al d u e p r o c e s s i n e v e r y c a s e.” S n ai d a c h  v. F a mil y Fi n a n c e C o r p ., 3 9 5 

U. S. a t 3 4 0 ( 1 9 6 9).  

P eti ti o n e r c h all e n g e d t h e c o n sti t uti o n ali t y of t h e f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt 

a s t o h e r i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y i n t h e T ri al C o u rt i n pl e a di n g:  
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K o n d a u r’ s  A u g u st  2 5,  2 0 1 6  S h e riff’ s  D e e d  
u n c o n sti t uti o n all y t e r mi n a t e s Pl ai ntiff’ s p r o p e rt y i nt e r e st 
i n  t h e  s u bj e ct  p r op e rt y  wi t h o ut  d u e  p r o c e s s  of  l a w.  S e e  
L a D a w n  D o u gl a s’  a n d  all  ot h e r  o c c u p a nt s  R e s p o n s e  t o  
K o n d a u r’ s M oti o n f o r P o s s e s si o n a t 1 1.  
 

M s. D o u gl a s pl e a d e d i n t h e T ri al C o u rt:  

K o n d a u r f al s el y o b t ai n e d a n d r e c o r d e d a s h e riff’ s d e e d [ b y 
a d v e rti s e m e nt]  a g ai n st  L a D a w n  D o u gl a s’   [ P eti ti o n e r’ s] 
o w n e r s hi p i nt e r e st i n t h e P r o p e rt y wi t h o ut d u e p r o c e s s of 
l a w a n d wi t h o ut a n y c o nt r a ct u al ri g ht o r r e m e d y a g ai n st 
L a D a w n D o u gl a s. [ K o n d a u r’ s] r e c o r di n g a n d p u bli c a ti o n of 
t h e s h e riff’ s d e e d f al s el y l e a d s o n e t o c o nt e m pl a t e t h a t t h e 
S h e riff’ s  D e e d  t e r mi n a t e d  all  o w n e r s hi p  i nt e r e st  i n  t h e  
s u bj e ct  p r o p e rt y,  h o w e v e r,  L a D a w n  D o u gl a s’   [ P eti ti o n e r] 
i nt e r e st  i n  t h e  p r o p e rt y  m a y  o nl y  b e  t e r mi n a t e d  b y  a  
j u di ci al  f o r e cl o s u r e  of  t h e  s u bj e ct  p r o p e rt y  b e c a u s e  
[ L a D a w n D o u gl a s] i s n ot a p a rt y t o t h e s u bj e ct m o rt g a g e.  

 
Mi c hi g a n’ s  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt  st a t ut e  w a s  i s s u e d  b y  Mi c hi g a n’ s  

l e gi sl a t u r e, w h o a r e st a t e offi ci al s. T h e r ef o r e, a f o r e cl o s u r e b y a d v e rti s e m e nt a g ai n st 

a p a rt y t h a t di d n ot si g n t h e s u bj e ct m o rt g a g e c o n sti t ut e s st a t e a cti o n b y e nf o r ci n g  

t h e l a w s of t h e st at e of Mi c hi g a n  t o d e p ri v e a ci ti z e n of t h e U ni t e d St a t e s  of a p r o p e rt y 

i nt e r e st wi t h o ut  d u e  p r o c e s s . S n ai d a c h  v. F a mil y  Fi n a n c e  C o r p .,  3 9 5  U. S.  a t  3 4 2 

( 1 9 6 9). A s  s u c h,  K o n d a u r  a n d  t h e  l o w e r  c o u rt s ,  a s  st a t e  a c t o r s, h a v e  vi ol a t e d  

P eti ti o n e r’ s c o n sti t uti o n al  d u e  p r o c e s s  ri g ht s  a b s e nt  w ai v e r  o r  j u stifi c a ti o n  a s  

di s c u s s e d a b o v e .  

A S h e riff  r e c ei v e s  i t s  p o w e r  a n d  a ut h o ri t y  t o c o nf e r  a  s h e riff’ s  d e e d  b y  

n o nj u di ci al f o r e cl o s u r e f r o m t h e l a w s of t h e st a t e. Wi t h o ut P etiti o n e r’ s c o nt r a ct u al 

c o n s e nt  t o  t h e  n o nj u di ci al  s al e , K o n d a u r’ s  s h e riff’ s  s al e  a n d  t h e  s h e riff  g r a nti n g  

K o n d a u r a s h e riff’ s d e e d t o P eti ti o n e r’ s P r o p e rt y c o n sti t ut e d st a t e a cti o n.  S n ai d a c h  
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v. F a mil y Fi n a n c e C o r p ., 3 9 5 U. S. a t 3 4 2  ( 1 9 6 9) (f o r t h e g e n e r al p r o p o si ti o n t h a t st a t e 

a cti o n c o n sti t ut e s a t a ki n g i n vi ol a ti o n of f u n d a m e nt al  p ri n ci pl e s of d u e p r o c e s s w h e n 

t h e r e i s a d e p ri v a ti o n of p r o p e rt y wi t h o ut n oti c e a n d a p ri o r h e a ri n g) .“[ T] h e s h e riff’ s 

a ut h o ri t y t o s ell i n t hi s c o u nt r y i s i n t h e n a t u r e of a n a k e d p o w e r c o nf e r r e d b y st a t ut e; 

h e  t a k e s n o ti tl e i n l a n d b y l e v y a s h e d o e s i n g o o d s a n d c a n c o nf e r n o n o n p u r c h a s e r 

if p o w e r t o s ell i s w a nti n g.” G a ntl y ’ s L e s s e e  v. E wi n g , 4 4 U. S. 7 0 7, 7 1 4 ; 1 1 L. E d 7 9 4 . 

I t i s u n di s p ut e d t h a t P eti ti o n e r di d n ot g r a nt K o n d a u r o r i t s p r e d e c e s s o r t h e p o w e r 

t o s al e t h e P r o p e rt y n o nj u di ci all y. A c c o r di n gl y, t h e S h e riff’ s D e e d i s s u e d t o K o n d a u r 

l a c k e d t h e  r e q ui r e d  c o nt r a ct u al  a ut h o ri t y  t o  r el y  o n  Mi c hi g a n’ s  f o r e cl o s u r e  b y  

a d v e rti s e m e nt  st a t ut e   t o c o nf e r  a ut h o ri t y  t o  i s s u e  a  s h e riff’ s  d e e d  o r  t r a n sf e r 

P eti ti o n e r’ s  ti tl e  i nt e r e st  i n  t h e  P r o p e rt y  t o  K o n d a u r.  B e c a u s e  t h e  s h e riff  l a c k e d  

a ut h o ri t y  t o  c o nf e r  t h e  P r o p e rt y  t o  K o n d a u r,  t h e  S h e riff’ s  D e e d  di d  n ot  t e r mi n a t e  

P eti ti o n e r’ s i nt e r e st i n t h e p r o p e rt y. G a ntl y ’ s L e s s e e  v. E wi n g , 4 4 U. S. a t 7 1 4. At t h e 

l e a st, t h e e q ui t y of r e d e m pti o n r e m ai n s u n til t h e m o rt g a g e i s f o r e cl o s e d b y j u di ci al 

f o r e cl o s u r e o r s o m e m o d e of t r a n sf e r r e c o g ni z e d b y l a w. S hill a b e r  v. R o bi n s o n , 9 7 U. S. 

6 8, 7 8 ; 1 8 7 7 W L 1 8 5 9 5 .  

T h e  st a t e  of  Mi c hi g a n’ s  r a tifi c a ti o n  a n d  e nf o r c e m e nt  of  K o n d a u r’ s  

u n a ut h o ri z e d  n o nj u di ci al  f o r e cl o s u r e  s al e,  t h r o u g h  i t s  s h e riff  offi c e r  a n d  c o u rt s,  

c o n sti t ut e s a n u n c o n s ti t uti o n al t a ki n g of P eti ti o n e r’ s P r o p e rt y.  I t i s n ot e w o rt h y t h at 

t h e m o rt g a g e a t i s i s s u e w a s i n s u r e d b y t h e F e d e r al H o u si n g A d mi ni st r a ti o n (“ F H A”). 

I m m e di a t el y  u p o n  o bt ai ni n g  p o s s e s si o n  of  t h e  P r o p e rt y  t h r o u g h  t h e  1 7 t h J u di ci al 

Di st ri ct  C o u rt’ s  J u d g m e nt  of  P o s s e s si o n,  K o n d a u r  fil e d  a  cl ai m  wit h  t h e  U ni t e d  
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St a t e s D e p a rt m e nt of H o u si n g a n d U r b a n D e v el o p m e nt (“ H U D”) a n d t r a n sf e r r e d t h e 

P r o p e rt y t o H U D.  

B.  T hi s Q u e s ti o n i s of Si g nifi c a n t N a ti o n al I m p o r t a n c e.  

N ot o nl y di d K o n d a u r vi ol a t e t h e 5 t h a n d 1 4 t h a m e n d m e nt s t o t h e U ni t e s St a t e s 

C o n sti t uti o n,  K o n d a u r  al s o  vi ol a t e d  f e d e r al  r e g ul a ti o n s  s et  i n  pl a c e  b y  t h e U nit e d 

St a t e s C o n s u m e r Fi n a n ci al P r ot e cti o n B u r e a u (“ C F P B”) t o r e s ol v e t h e v e r y i s s u e i n 

t hi s c a s e. Eff e cti v e  J a n u a r y 1 0, 2 0 1 4, s e r vi c e r s w e r e r e q ui r e d t o i n sti t ut e  p oli ci e s a n d 

p r o c e d u r e s “ r e a s o n a bl y d e si g n e d t o e n s u r e t h a t   … t h e s e r vi c e r p r o m ptl y i d e ntifi e s 

a n d f a cil i t a t e s c o m m u ni c a ti o n wi t h a s u c c e s s o r i n i nt e r e st.” C F P B B ull eti n 2 0 1 3 -1 2 

( O ct o b e r 1 5, 2 0 1 3), 2. “ A s u c c e s s o r i n i nt e r e st i s t h e s p o u s e, c hil d, o r h ei r o f a d e c e a s e d 

b o r r o w e r o r ot h e r p a r t y wi t h a n i nt e r e st i n t h e p r o p e rt y.” I d . n. 7.  

P eti ti o n e r,  a s  t h e  f o r m e r  s p o u s e  of  t h e  m o rt g a g o r,  Cliff o r d  D o u gl a s,  J r.,  

q u alifi e s a s a s u c c e s s o r i n i nt e r e st u n d e r C F P B B ull eti n 2 0 1 3 -1 2.  

T h e  C F P B  a d o pt e d  t h e  s u c c e s s o r  i n  i nt e r e st  p r o vi si o n  of  
t h e  P oli ci e s  a n d  P r o c e d u r e s  R ul e  aft e r  l e a r ni n g  a b o ut  
diffi c ul ti e s t h a t s o m e s u r vi vi n g s p o u s e s, c hil d r e n, o r ot h e r 
s u c c e s s o r s  i n  i nt e r e st  e x p e ri e n c e d  i n  a tt e m pti n g  t o  
c o m m u ni c a t e wi t h s e r vi c e r s. (f o ot n ot e o mi tt e d). T h e C F P B 
h a s r e c ei v e d r e p o rt s of s e r vi c e r s ei t h e r o ut ri g ht r ef u si n g t o 
s p e a k t o a s u c c e s s o r i n i nt e r e st o r d e m a n di n g d o c u m e nt s 
t o p r o v e t h e s u c c e s s o r i n i nt e r e st’ s cl ai m t h a t d o n ot e xi st 
(e .g .  p r o b a t e  c o u rt  d o c u m e nt s  f o r  a n  e st a t e  t h a t  i s  n ot  
r e q ui r e d  t o  g o  t h r o u g h  p r o b a t e)  o r  a r e  n ot  r e a s o n a bl y  
a v ail a bl e.  T h e s e  p r a cti c e s  oft e n  p r e v e nt  a  s u c c e s s o r  i n  
i nt e r e st  f r o m  p u r s ui n g  a s s u m pti o n  of  t h e  m o rt g a g e l o a n 
a n d,  if  a p pli c a bl e,  l o s s  mi ti g a ti o n  o pti o n s  - p ot e nti all y 
r e s ul ti n g i n t h e a v oi d a bl e l o s s of t h e h o m e. I n a p pl yi n g t h e 
P oli ci e s a n d P r o c e d u r e s R ul e, t h e C F P B s e e k s t o r e d u c e t h e 
n u m b e r  of  u n n e c e s s a r y  d ef a ul t s  a n d  f o r e cl o s u r e s,  
i n cl u di n g  t h o s e  f oll o wi n g  t h e  d e a t h  of  a  b o r r o w e r.  C F P B  
B ull eti n 2 0 1 3 -1 2 ( O ct o b e r 1 5, 2 0 1 3).  
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N ot a bl y, t h e C F P B a m e n d e d t h e  R e al E st a t e S ettl e m e nt P r o c e d u r e s A ct, 1 2 

C. F. R. § 1 0 2 4, eff e cti v e A p ril 1 9, 2 0 1 8 a n d e x p a n di n g o n C F P B B ull eti n 2 0 1 3 -1 2,  t o 

r e q ui r e  m o rt g a g e  s e r vi c e r s,  s u c h  a s  K o n d a u r,  t o  c o m m u ni c at e  wi t h  s u c c e s s o r s  i n  

i nt e r e st, s u c h a s P eti ti o n e r, t o p r e v e nt di v o r c e d sp o u s e s w h o r e c ei v e ti tl e t o p r o p e rt y 

di v o r c e d e c r e e f r o m b ei n g c a u g ht i n t h e si t u a ti o n K o n d a u r c r e a t e d i n t hi s c a s e. 9  

H a d K o n d a u r c o m pli e d wi t h t h e C F P B’ s P oli ci e s a n d P r o c e d u r e s R ul e, w hi c h 

t h e C F P B f o u n d t o b e a n i s s u e of si g nifi c a nt n a ti o n al i m p o rt a n c e, P eti ti o n e r w o ul d 

h a v e at l e a st h a d t h e o p p o rt u ni t y t o p r ot e ct h e r h o m e f r o m K o n d a u r’ s o n e r o u s a n d 

u n r e a s o n a bl e  c o n d u c t.  I n  r ef u si n g  t o  c o m m u ni c a t e  wi t h  P eti ti o n e r  i n  vi ol a ti o n  of  

C F P B B ull eti n 2 0 1 3 -1 2 w hil e  si m ul t a n e o u sl y ci r c u m v e nti n g  P eti ti o n e r’ s d u e p r o c e s s 

ri g ht s  t h r o u g h  Mi c hi g a n’ s  f o r e cl o s u r e  b y  a d v e rti s e m e nt  st a t ut e  f u rt h e r  d e n i e d 

P eti ti o n e r t h e a n y m e a ni n gf ul o p p o rt u ni t y t o b e h e a r d a n d p r ej u di c e d h e r a bilit y t o 

h a v e h e r ti tl e i nt e r e st r e vi e w e d i n a m e a ni n gf ul w a y b ef o r e s h e w a s d e p ri v e d of t h e 

P r o p e rt y.  

 
9  1 2 C F R § 1 0 2 4. 3 1  p r o vi d e s: S u c c e s s o r i n i n t e r e st m e a n s a p e r s o n t o w h o m a n o w n e r s hi p i n t e r e st 

i n a p r o p e rt y s e c u ri n g a m o rt g a g e l o a n s u bj e ct t o t hi s s u b p a rt i s t r a n sf e r r e d f r o m b o r r o w e r, p r o vi d e d 
t h at t h e t r a n sf e r i s:  

 
( 1) A t r a n sf e r b y d e vi s e, d e s c e n t, o r o p e r ati o n of l a w o n t h e d e at h of a j oi n t t e n a n t o r t e n a n t b y 

t h e e n ti r e t y;  
( 2) A t r a n sf e r t o a r el a ti v e r e s ulti n g f r o m t h e d e at h of a b o r r o w e r;  
( 3) A t r a n sf e r w h e r e s p o u s e s o r c hil d r e n of t h e b o r r o w e r b e c o m e a n o w n e r of t h e p r o p e rt y’  
( 4) A  t r a n s f e r  r e s ul ti n g  f r o m  a  d e c r e e  o f  a  di s s ol u ti o n  o f  m a r ri a g e,  l e g al  s e p a r a ti o n  

a g r e e m e n t,  o r  f r o m  a n  i n ci d e n t al  p r o p e r t y  s e t tl e m e n t  a g r e e m e n t,  b y  w hi c h  t h e  
s p o u s e o f t h e b o r r o w e r b e c o m e s a n o w n e r o f t h e p r o p e r t y ; o r 

( 5) A t r a n sf e r i n t o a n i n t e r vi v o s t r u s t i n w hi c h t h e b o r r o w e r i s a n d r e m ai n s a b e n efi ci a r y a n d 
w hi c h d o e s n o t r el at e t o a t r a n sf e r of ri g h t s of o c c u p a n c y i n t h e p r o p e rt y. [ E m p h a si s a d d e d]  
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H a d a n y of t h e c o urt.' R b el o w A et a si d e K o n d a ur' s A u g u st 2 5, 2 0 1 6 s h eriff s s al e, 

K o n d a ur' s m ort g a g e w o ul d h a v o b e e n r ei n st at e d b y o p er ati o n of l a w a n d K o n d a ur 

w o ul d h a v e b e e n l eg all y r e q uir e d t o c o m m u ni c at e wit h P etiti o n er, a s a s u c c e s s or i n 

i nte r e st, t o r e s ol v e t h e u n d erl yi n g i s s u e s t h at l e d t o t h e all e g e d m ort g a g e d ef a ult. 

T h e n P etiti o n er w o ul d h a v e h a d a m e a ni n gf ul o p p ort u nit y t o pr e s er v e h er titl e 

i nt er e st i n t h e Pr o p ert y a n d K o n d a ur w o ul d h a v e r et ai n e d it s ri g ht t o fil e a j u di ci al 

a cti o n t o f or e cl o s e t h e pr o p ert y. 

C O N C L U S I O N A N D P R A Y E R F O R R E L I E F 

A b s e nt t hi s C o urt' s i nt er v e nti o n, u n s cr u p ul o u s s er vi c er s a n d t h e st at e of 

Mi c hi g a n will b e at li b ert y t o d e pri v e U nit e d St at e s citi z e n s of s u b st a nti al pr o p ert y 

i nt er e st s wit h o ut d u e pr o c e s s of l a w, t h er e b y a bri d gi n g t h e ri g ht s a n d i m m u niti e s of 

s ai d citi z e n s. 

T hi s C o urt s h o ul d gr a nt c erti or ari t o r e vi e w t h e Mi c hi g a n S u pr e m e C o urt' s 

j u d g m e nt d e n yi n g r e vi e w of t h e n ati o n all y si g nifi c a nt a n d c o n stit uti o n al i s s u e s s et 

o ut i n t hi s c a s e. 

M a y 2 1, 2 0 2 0 

Cijj 1 N. H o p ki n s 

C o u n s el of R e c or d 

M e m b er, S u pr e m e C o urt B ar 
P. O. B o x 2 1 4 1 

R o y al O a k, MI 4 8 0 6 8 
( 2 4 8) 3 4 5- 3 8 3 3 

c h o p ki n sj d @ o utl o o k. c o m 
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