SEMINAIRE : DROIT ET PRATIQUE DES HYPOTHEQUES DANS L’ESPACE DE
L’'OHADA

Organisé par I’Association pour I'Efficacité du Droit et de la Justice et le Cabinet ABDOUL
BAGUI ET Associés

Du Mercredi 5 au Vendredi 7 février 2014, au MANSELHO6tel a Yaoundé.

L’hypothéque est une garantie immobiliére organgsd’Acte Uniforme OHADA relatif aux
slretés. Cette garantie revét un caractére sppaige qu'elle porte sur une catégorie de biens
particuliers, les immeubles. Dans un contexte aifliou 'Homme est particulierement attaché a la
terre, il était donc important d’encadrer toutes peocédures altérant la disposition des droitsia’u
personne, fat-il débiteur, sur ses biens immolsliee législateur OHADA a organisé I'hypotheque en
distinguant ses différentes catégories. En efféd, peut étre conventionnelle, 1égale ou judiciaire
Toutefois, ces regles théoriques ne sont pas tifaailes a assimiler.

Il est donc apparu comme une évidence a I'AEDJdgission pour I'Efficacité du Droit et de
la Justice) et le Cabinet ABDOUL BAGUI ET ASSOCIEBprganiser un séminaire pour permettre
de comprendre dans la théorie les dispositionddégalatives aux hypothéques, et dans la pratique
les écueils a éviter pour que cette sdreté immerkilpermette véritablement au créancier de sécurise
le remboursement de sa créance.

Les attentes des différents participants, professls (notaires, avocats, juristes d’entreprises,
hommes d’affaires) et étudiants, venus d’horizamerd concernaient donc principalement, a I'entame
de ces travaux, les éclaircissements sur la proeétioypothéque.

SYNTHESE DES TRAVAUX

JOURNEE DU 05 Février 2014

INTERVENANT : Me Abdoul BAGUI KARI, Avocat au Barre au du Cameroun, Secrétaire
Général de I'Ordre des Avocats du Cameroun, spéciate du droit des sQretés et des voies
d'exécution, formateur en droit OHADA.

Les travaux de cette journée ont été tous animédpiire Abdoul BAGUI KARI, et ont
porté sur les théemes ci-apres :

- Contexte et régime général des hypothéques ;

- Conditions de validité des hypothéques ;

- Nouveau régime de réalisation des hypothéquesan@irADA.
I. Contexte et régime général des hypothéques

Dans le contexte général de son régime, il étastion de savoir quelles sont les fonctions de
I'hypotheque. L'on s’est également interrogé sus saracteres, les différentes formes qu’elle peut
avoir et I'importance que revét l'inscription daypothéque.

En effet, 'hypotheque s'analyse a la fois commeingirument de couverture de risque de
paiement et un outil de sécurisation des préteurs.

« Les caracteres de I'hypotheque



- I'nypothéque a un caractere indivisible : la rélisn de I'hypotheque n’est pas influencée
par la division de I'immeuble, la division de laéance, ni méme par la division de la
dette.

- Elle confére droit de saisie : le bénéficiaire tgpothéque a le droit d’entreprendre une
mesure d’exécution forcée, notamment une saisieoipiliare.

- elle emporte droit de suite : Le bénéficiaire dardroit suivre I'immeuble en quelque lieu
et en quelque main qu'il se trouve.

- Elle confere droit de préférence : en fonction die sang d'inscription, le bénéficiaire de
I'hypotheque est payé par préférence par rapparaatres créanciers

« Les différentes formes d’hypothéque :

- 'hypothéque conventionnelle : elle est solliei# constatée par les parties dans un contrat.

- I'hypothéque légale : elle est expressément méauloi. C'est le cas par exemple de
I'hypotheque légale de la femme mariée sur lesshisnmeubles du mari ; c’est aussi I'exemple de
I'nypothéque légale de I'Etat sur les immeublesa®aptables publics.

- L’hypothéque judiciaire : elle est ordonnée majuge ou par le tribunal arbitral & condition
gue la sentence arbitrale soit validée par la gaiteexéquatur.

* L’inscription de I'hypothéque

La question s’est posée de savoir si I'inscriptiait une condition de validité ou bien une
condition d’opposabilité de I'hypothéque. L’'Acte brme ne donne pas une solution précise a cette
guestion, mais I'exposant a estimé gu’il est jugici de considérer I'inscription comme une condition
de validité de I'hypotheque. Il a attiré I'attentidu public sur ce que cette question sera certang
dans l'avenir, sujette a de nhombreux contentieux.

Les échanges qui ont suivi ont permis de mieuxappdir ce qui précede.
II. Constitution de I'hypotheque : conditions de vdidité
* Conditions de forme
- Un acte écrit qui peut étre soit passé devardimtsoit sous-seing privé et authentifie par
devant notaire selon la loi de I'Etat partie ;
- I'inscription a la conservation fonciere de I'totheque.
 Conditions de fond
- Le respect des conditions générales de formatémncontrats que sont le consentement, la
capacité, I'objet et la cause ;
- le respect des conditions spécifiques, notamnkentonsentement des époux pour les
immeubles communs et/ ou le domicile conjugal.
lll. Le nouveau régime de réalisation des hypotheges en Droit OHADA
**Le Pacte commissoire- Article 199 AUS
- Les conditions de validité relatives au constituahpeut-étre une personne physique ou
morale inscrite au RCCM ;
- les conditions relatives aux biens : I'immeuble dwt pas servir a usage d’habitation.
Mais le propriétaire de I'habitation n’est pas it S’agit-il du constituant, ou d’'une

autre personne ?

+»L’attribution judiciaire - Article 198 AUS



- Les conditions relatives au constituant : celudi étre inscrit au RCCM ;
- les conditions relatives aux biens: I'immeuble c@t pas étre le lieu de résidence
principal du constituant.

La journée s’est achevée par un atelier portanusucas pratique résumant tous les points
évoqués durant les travaux de la premiere journégohinaire.

JOURNEE du 06 février 2014

Intervenante : Justice Anne AFONG, magistrat, Prégiente du Tribunal de Grande Instance de
la MEZAM-BAMENDA, Formatrice en droit OHADA, auteur e de plusieurs publications en
droit OHADA.

La deuxiéme journée a été animée par madame leAnoge AFONG qui hous a entretenus
sur trois sous-thémes a savoir :

Sous-theme 1 : L'inscription de la garantie hypo#ike
Sous-théme 2 : Les effets du défaut d'inscriptiarii¢le 206 AUS)
Sous-theme 3 : Les causes fréquentes de nullitériitution d’hypothéque.

»Dans la premiére articulation, Madame AFONG noftitaun rappel du régime général de
la procédure d'inscription de la garantie hypotlivéctel que prévu par I'Acte uniforme sur le dradéts
sOretés. L'inscription de I'hypothéque est la bdserecouvrement. Il s'agit d'un régime dont les
regles sont fixées par les Etats-membres, en raisdaur domaine qui reléve de la souveraineté des
Etats.

Si le constat est fait que dans la plupart des payBOHADA, I'hypotheque est davantage
consentie par acte authentiqgue établi devant motpie par acte sous seing privé (voir Article 205
AUS), il faut néanmoins dire que la procédure e différente d’un Etat a l'autre. Cette procédur
comprend en général les étapes suivantes : I'dldigal’inscription, la teneur de l'inscription, la
vérification aupres du conservateur foncier de titncier de I'immeuble a hypothéquer, l'inscriptio
de toute transaction immobiliére, importante pauypieuve des droits.

L’enregistrement porte encore sur les frais etr@igésur une période de trois (3) ans. (Article
197 AUS). Précision étant faite que lorsque letdfdiypotheque arrive a terme, il doit étre rendéve
A défaut, le créancier risque, en cas de concderperdre son rang.

L'attention a également été portée sur le calcslid&eréts des deux (2) autres années pour
bénéficier des frais et intéréts durant le recomena.

Des éléments sont importants a vérifier avant Eatation de la garantie immobiliére,
notamment :

La qualité de propriétaire (du constituant) au réghu contrat ;
Les charges grevant le titre ;

Le statut marital du propriétaire ;

- Le consentement du conjoint.

L’hypothéque, une fois inscrite, produit des effetsmme le prévoit l'article 197 AUS de
2010 (Voir aussi art. 117 AUS de 1997). Elle coafan droit de suite et un droit de préférence qui
attribue un aux créanciers selon qu’ils sont chipbaires ou hypothécaires. Il est important de
notifier I'acte d’hypotheque a I'époux commun epis.



Le débat étant interactif, les échanges se sontdésesur les questions concernant aussi bien
le sort des fittings et des fixtures, c'est-a-dles meubles et immeubles par destination, les
appartements hypothéqués dans un immeuble, la psentehypothéque et le délai de paiement.

» La deuxiéme articulation a porté sur les effetsléiaut d’'inscription.

En effet, le défaut d’inscription rend I'hypothéqimpposable aux tiers et I'acte reste une
promesse synallagmatique, les droit et obligatiotayant d'effets qu’entre les parties. Le non
renouvellement de I'hypothéque quant a lui rendecgarantie immobiliére invalide. Si I'on n'a pas
donné de durée fixe, I'nypothéque a une durée dm80naximale.

Le non renouvellement de l'inscription auprés dedaservation fonciére n’entraine pas la
perte de la garantie lorsque I'immeuble est tolgauentre les mains » des débiteurs. L'enregisineme
est préconisé pour consacrer le droit de préférdane I'ordre des créanciers.

Un accent a été porté sur I'avenant. Lorsque l'améme porte pas sur une modification
substantielle telle que le montant principal der@ance, il n’est pas besoin de l'inscrire. L'avéna
doit étre inscrit s'il change fondamentalementtkaiaitial.

»Le troisieme et dernier sous-theme concernaitdeses fréquentes de nullité de constitution
d’hypotheque. Ici, la juge AFONG, avec les difféeeparticipants venus d’horizons divers, a partagé
son expérience de la pratiqgue des annulationgpdthéque. Tres souvent plusieurs de ces actés son
annulés pour omission de mentions importantes léatitse exécutoire.

Par ailleurs, lors de la constitution de I'hypothégar devant notaire les parties doivent se
présenter, sinon il y a possibilité d’annulatiorl’dete notarié que le débiteur n'a pas signé.

En RDC, les parties donnaient mandat par exempleesponsable juridique de la Banque
pour authentifier le contrat par devant le notaPésormais, il y a un risque d’'invalidité de cette
pratique, TOHADA ne prévoyant pas ce cas de figure

L’article 205, alinéa 4 de 'AUS prévoit que la puwation doit étre spéciale et authentique.
M. KAMGA, a ce propos, a fort opportunément rapgel@roverbe malien BAMBARA qui dit qu’on
ne rase pas quelqgu’un en son absence.

Au terme d’échanges fructueux, un second atel@tapt sur un cas pratique présentant un
modéle de convention d’hypotheque accompagné diaa@stgpnnaire, a résumé l'essentiel des thémes
de la journée.

JOURNEE du 07 février 2014

Theme du jour: Les hypothéques forcées judiciairegarticles 213 a 221 de l'acte uniforme
portant organisation des siretés).

Présenté par Justice Anne AFONG (Magistrat, Présiente du Tribunal de Grande Instance de
la MEZAM, Bamenda, formatrice en droit OHADA).

Une hypotheque forcée judiciaire est un droit, $airbien immobilier d’'un débiteur
garantissant une créance, issu d'une décision stecgurendue a l'initiative de tout créancier et
autorisant celui-ci & inscrire provisoirement seetdla la conservation fonciere. Elle est miselacep
lorsque I'hypotheque conventionnelle a été maefditette décision doit étre notifiée au débiteue et
créancier doit demander un titre exécutoire damslédais prescrits.



Les conditions de la mise en ceuvre de ce type dthgigue sont constituées par le fait que le
requérant doit justifier d’'une créance existantsdaon principe. Le recouvrement de la créance doit
étre menacé et le créancier ne doit pas étre munitdre exécutoire. L’hypothéque rend la créance
privilégiée au moment du recouvrement de la créance

Le débiteur n'est pas obligatoirement celui quispriétaire du bien, étant donné qu’en cas
de cautionnement, 'immeuble appartenant a la causiera saisi pour non remboursement de la
créance par le débiteur de I'obligation principale.

La compétence rationae loci est attribuée a laigtion du domicile du débiteur ou a la
juridiction du lieu de situation du bien. En ce goncerne la compétence rationae materiae, elle est
confiée aux Etats membres parce que I'organisidiniaire de chaque Etat membre est différente.

Le juge compétent dans ce domaine est saisi paregiéte adressée au président du tribunal.
Cette requéte contient en plus du nom des pattiegjine de la créance, le montant de la dette, le
domicile élu du créancier et les documents soutdearprétentions du requérant (les reconnaissances
de dettes sont valides dans ce cas puisque ladan@cést provisoire).

Le juge rend une ordonnance ou il est mentionmddetant de la créance (en intéréts, frais et
principal), le délai accordé au créancier pourntgeune action en validation de I'hypothéque (deux
mois). Il faut noter que le juge ayant rendu I'Ordance, est seul compétent pour statuer en cas de
contentieux de I'exécution de la décision découtintette mesure. En outre, le tribunal peut exiger
que le créancier justifie d’'une solvabilité suffisa

Une fois le titre obtenu, le créancier doit notifie conservateur foncier de I'obtention d’une
hypotheque provisoire, afin qu’il procede a l'iription de sa slreté sur le titre foncier dans uaidé
de quinze jours. Ce apres quoi cette inscriptiahé&tee notifiée au débiteur.

Le débiteur qui le souhaite, doit demander la neaiéd ou la réduction de I'hypothéque dans
le mois de la notification de I'assignation en d@é de I'hypothéque ou de I'instance au fond.

Le délai de notification du débiteur, a la suiteir®d décision autorisant une hypotheque
définitive, est de six mois aprés l'inscription kdeslreté auprés de la conservation fonciere. Cette
décision est exécutoire sur minute.

En cas de déces du débiteur, la partie requéraitteleimander au président du Tribunal de
Grande Instance de nommer un administrateur priogisa cas d’absence des ayants droits. S’il s’agit
d’une dette a court terme, apres le déces, le cieraa trois mois pour procéder a l'inscription.

L’opposition a I'ordonnance est faite par assigmatien raison du caractére contradictoire de
la procédure.

Il a été précisé, avant de clore I'exposé sur ¢et,sgue le juge de l'urgence est différent du
juge des référés : le premier doit prendre des rassmpératives et provisoires, alors que le second
peut examiner I'affaire au fond.

CONCLUSION
Au terme de ces travaux, une grande satisfactibiteheertainement tous les participants.

En effet, la densité des échanges, le partagexpesiences, la pluralité des nationalités des
participants, la qualité des panélistes, véritalebgserts dans la pratique de cet aspect des saisies
immobiliéres, qui ont permis aux participants desiier 'ombre autour de toutes les préoccupations
relatives a ce type de saisie. En effet, gracexa ieest désormais aisé de savoir ce qu'il faurefa
pour réussir une procédure d’hypotheque, mais atissirtout ce qu'il ne faut pas faire !



L'interactivité effective au cours des échangesdchi les participants sur les pratiques en
cours dans d’autres pays, notamment la Républiguedoratique du Congo, nouvelle dans la famille
OHADA et qui est donc dans une phase transitoiteda droit national, et le droit communautaire.

En définitive, on peut retenir que la procédureydthéque est technique, délicate, et a ce
titre requiert le respect strict des dispositiatgales communautaires en amont et en aval, sous pei
de la voir annulée. Une fois validée, elle prodoits ses effets de droit et le créancier dispoar&o
son débiteur d'une garantie solide, voire mémeétarh..

Ainsi se poursuit en 2014 la tournée des séminaireslloques organisés par 'AEDJ, a qui
nous souhaitons bon vent dans leur contributioeficacité du droit et de la justice en Afrique.
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