HEURS ET MALHEURS DU REGIME A GEOMETRIE VARIABLE DE S
SURETES APRES LES REFORMES SUCCESSIVES DU DROIT
FONCIER, PUIS DE L'ACTE UNIFORME PORTANT ORGANISATI ON
DES SURETES : L'EXEMPLE DU CAMEROUN

ME MANDESSI BELL EVELYNE
Docteur d’Etat en droit
Avocate. Consultante.

INTRODUCTION

Le droit des s(Oretés au Cameroun, ainsi d’ailleus dans d’autres pays membres
de I'Ohada, a subi depuis plusieurs décennies, édelutions accompagnées d’inversions
de systemes et de normes qui lui donnent parfoigskge d’'un environnement a géomeétrie
variable susceptible de faire perdre son latinphus perspicace des professionnels du droit

Rappelons que le Iégislateur colonial francaistaeai son temps, été amené, aprés
quelques atermoiements, a introduire « Outre-mefr plus particulierement dans les pays
de I'AOF et de I'AEF, le régime de I'lmmatriculaticnspiré de I'Act Torrens, jugé plus
fiable et plus sécurisant que le régime de la Tmapson du Code civil francais {1 Tel fut
I'objet du Décret du 21 Juillet 1932 relatif au irdg de I'lmmatriculation mettant en avant
I'lmpossibilité d’opposer aux tiers des droits mrbliés aux livres fonciers.

Cependant, compte tenu de ce que les mécanismda &igique de
fonctionnement du systeme Torrens condamnant tosliestés occultes se heurtaient a
ceux du Code civil, le législateur de 1932 avaitréiormer profondément le régime
des slretés et charges foncieres du Code civil poumettre ces dernieres au principe
cardinal selon lequel tout droit réel immobilier @harge fonciere ne doit exister a
I'égard des tiers qu'autant qu'ils ont été pubdiés livres fonciers dans les conditions
et formes prévus par la loi fonciere, ce qui perau@t créanciers de connaitre a tout
moment la marge exacte de mobilisation immobilderdeurs débiteurs.

Le droit des slretés a connu en conséquence @jl&pson premier virage a 360°,
par le re-paramétrage des standards du Code Erngk de 70 ans apres, I’Acte Uniforme

(1) Me E. Mandessi Bell Droit foncier et immobilier au Cameroun. 2004.p. 6 : le systeme de la Transcription du Code
civil francais comportait de nombreuses lacune ne permettait de donner ni au propriétaire tnbmmeuble ni a son
co-contractant la sécurité juridique désirableeHet, les écritures publiques & la base des catistis et des mutations de
droits réels immobiliers ne conféraient nullemanpeopriétaire et a son cocontractant une situgtiodique inattaquable et
opposable a tous. De fait, le Code Civil ayant poudément le concept juridique de possession, témsgsqui en découlait
ne permettait pas de connaitre la situation juuieigxacte des biens immeubles car, s'il étaitquraile propriétaire, en
invoquant la prescription acquisitive, pouvait éitatéfinitivement son droit, il ne risquait pas ime de se voir opposer le
principe non moins fondamental de la relativité dets juridiques et I'adage "Nemo plus juris»..."

Ibidem. P. 10. « De fait, conscient des limitessgstéeme de la transcription et des avantages dueéate I'lmmatriculation
qui permettait :

- d'avoir un état des terres susceptibles de tciinsa immobilieres (car ces terres étaient répiées aux livres fonciers),

- de purger les droits réels antérieurs a l'ingatiecnmatriculation (non révélés en temps utile)lpaprocédure
d'immatriculation de I'immeuble donnant lieu a &ivtrance d'un titre foncier définitif et inattadple,

- de connaitre I'état exact des droits réels afgelsafoncieres susceptibles de gréver I'immeublet die ransaction en vertu
de l'obligation de les publier sous peine d'inoppdié aux tiers,

le Iégislateur colonial francgais avait été amen@&raduire dans la majeure partie des pays d'Qdaele régime de
I''mmatriculation des droits fonciers » .

- Pour les analyses critiques du régime de la Eriptoon du Code civil, Cf. également : Jacques Chaba propriété
fonciére en Afrique noire . Librairies Techniqu#857. Fasc. A. §ler 1. p. 3 ; Victor Gasse . "lggmé foncier a
Madagascar et en Afrique” Librairie Autonome. 19590-11.
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Ohada portant organisation des s(retés est verairel@&n partie I'architecture « Torrens»
en réintroduisant des schémas que le droit forasiait expressément écartes.

Apres la présentation des réformes de 1932 (Sectign il
importera de passer en revue celles de ['Ohada, imrgluant quelques
observations sur les incidences de cette géométaréable sur la sécurité du
droit des sdretés (Section 2).

SECTION 1. LE RE-PARAMETRAGE DU REGIME DES SURETES ET
PRIVILEGES DU DROIT CIVIL EN 1932 AU CAMEROUN

Aprés rappel du principe général du droit fonaerla matiére (I), il s’agira d’en
examiner successivement les applications aux lpges du droit civil (II), puis aux
hypothéques (Ill).

| - PRINCIPE GENERAL : LA SUPPRESSION DE TOUTES LES SURETES
OCCULTES ET LA REFONTE DU REGIME DU CODE CIVIL.

Le Décret du 21/07/1932 a supprimé toutes les té8reoccultes
instituées par le Code civil, les privileges, aipse les hypothéques légales, ce, en application
du principe selon lequel nul droit de préférenael'sumeuble ne peut exister a I'encontre des
tiers si ces derniers n'en ont pas été préalableimfenmés par les livres fonciers. La mise en
oeuvre de ce principe impliquait la suppressiontdgmtheques générales instituées dans le
cadre du Code civil, car pour étre valable, toumscription hypothécaire suppose, outre
une publicité aux livres fonciers,la spécification des immeublegu'elle greveet des
créancesqu'elle a pour objet de garantir. Dans cet esml@tlyaivent étre proscrites
toutes inscriptions dont'assiette était générale, ouqui garantissait desréances
indéterminéespu encore portait sues biens immeubles présents et futurs du débiteur.

Il - APPLICATION AUX PRIVILEGES DU DROIT CIVIL.

1. Application aux privileges institués par le Codeivil.

A. Suppression des privileges institués par le Codavil.

L'article 29 du Décret du/@¥1932 a supprimé les priviléges du vendeur
d'immeuble, du bailleur de fonds ayant fourni leni@rs pour I'achat de I'immeuble,
des copartageants sur les immeubles de la sucoessiiu co-échangiste.

Privés de leur privilege, les créanciers sus-visétaient vus conférer la
possibilité de préserver Ieurs droits dans le catingpotheques conventionnelles selon le
schéma prévu a l'artick0: "le vendeur'() "I'échangiste ou le co-partageant de biens

immeubles peuvent, dans le contrat de vente, d@ghau de partage, stipuler de leur
acheteur, co-échangiste ou co-partageant, une Ingmpte sur les immeubles vendus,
échangés ou cédés, pour garantie du paiement taigpartiel du prix ou de la soulte
d'échange ou de partage". défaut de stipulation d'hypothéque conventionngdig. 33
alinéa3 du Décret di21/07/1932)ces divers créanciers avaient donc la possibildabtenir
obtenir une hypotheque forcée, en vertu d'un jugeche tribunal.

En outre, l'article30 al. 1 du méme Décret avait déclassé les privileges
enumérés aux articlegd98 et 2101 du Code civil a I'exception du privilege des frdis
justice pour la réalisation de lI'immeuble et laribsition du prix ainsi que les droits du Trésor

(®)auquel était assimilé le bailleur de fonds conéarmant a l'articl@9.
2
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en matiere d'impo6ts (qui étaient en outre tous dewemptes de la formalité de
publication aux livres fonciers - ar80 al. 2 nouveau).) Les autres priviléges visés aux
articles2098et 2101 ne devaient plus subsister, en tant que tels, tamradre de ce
nouvel environnement. Ils n'existaient plus, eniénatimmobiliére, tels gu'originellement
prévus dans le cadre du Code civil mais ne proentaimplement a leurs titulaires un droit
de préférence sur les créanciers chirographaires.

Que devait-il en étre des privileges ainsi suppsm

B. Le remplacement des privileges supprimés par dés/pothéques forcées.

Comme relevé ci-dessus, a défaut de stipulatioppotheque conventionnelle , le
vendeur dimmeuble, le bailleur de fonds, I'échateget le co-partageant s’étaient vus conférer la
possibilité d'obtenir du tribunal une hypothequede (art29du Décret). Ceci devait intervenir par
décision de justice susceptible d’étre obtenue sk@nsonsentement du débiteur. Elle
n'existait pas toutefois de plein droit. Elle dev@ire demandée par le créancier (a8du
Décret).

Il faut ajouter que cette hypotheque n'avait pas assiette générale, car
ceci aurait été contraire aux fondements du systdmoeens. A la difféerence de
I'hypotheque judiciaire telle que prévue par le €advil, elle ne devait en principe
concerner que les biens immeubles présents dedebfiécifiquement désignés dans la décision
de justice portant hypothéeque forcée, et la créaqcelle avait pour objet de garantir
devait également étre déterminée quant a son ntatdas cette décision de justice.

A ces formules de garanties conférées a ces cetanen remplacement des
privileges dont ils bénéficiaient antérieuremeat|égislateur dd.932 avait ajouté la possibilité
d'intenter l'action en résolution de l'acte de ®gmtéchange ou de partage pour défaut de
paiement du prix de limmeuble ou de la soulteckarO du Décret). Si de telles actions n'avaient pas
été réservees dans le contrat;'danservation"de cette"action en résolution’pouvait étre
"accordée par jugement du tribunal inscrit a la Gervation Fonciere (art. 40).

Ce virage a 180° opeéré par le decret fonciertatt@oir des incidences importantes
dans les schémas de distribution du prix entrenciées concurrents sur lesquels il importe de
revenir, aprés rappel des normes du droit civil val@nt auparavant.

¢) En plus du maintien de son privilege, le Trésordfiérait d'autres avantages dans le
cadre de l'articl83 du méme Décret d2i1/07/193Ztel que modifié par l'articlé de I'Ordonnance

n 60-59du07/05/1960)Cette Ordonnance semblait en effet avoir étentbéréfice de I'hypothéque
forcée au Trésor dans le cadre d'une rubrique fgalr ... toutes condamnations prononcées
son profit".De plus, il était stipulé quée Trésor est en outre autorisé a inscrire 'hygmue légale
qui lui est reconnue sur les biens des comptahidtiqs par l'article 2121 du Code civil dans
les conditions prévues par la Loi du 05/07/1807"...

3
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C. Conséquences de la suppression de s privilegesidoit civil

a) Rappel des normes en vigueur sous I'empire du @e civil.

Le premier grand principe en vigueur sous 'emgiieCode civile en matiere de
privileges était relatif avang de préférence des privileges immobiliers ses hypotheques
(article 2095 du Code civil). Ainsi en cas de dbefitre deux ou plusieurs sdretés immobilieres née
du chef du méme débiteur, les privileges immolsli@vaient en principe un rang préférable a
celui des hypotheques.

Par ailleurs, le rang des privileg€$ était en principe indépendant de la date
d'inscription du privilege (article 2096 du Codeilgi Les privileges étant en effet, de par la
loi, inhérents a la créance dont ils constltualerﬂurete ils naissaient au méme moment que
cette créance, quelle que f(it la date de leurijtgnt (°).

Dans ce contexte, en cas de conflit entre privdéigemobiliers et priviléges
généraux de l'article 210€) sur limmeuble d'un méme débiteur, lorsque, a wtétie
meubles, ces privileges généraux s'exercaient'isunéuble du débiteur, le rang de ces
divers créanciers se déterminait comme suit :

1. Privileges de l'article 2101 (frais de justice,i$réunéraires, salariés, fournitures
de subsistance, créance de la victime d'un augjde

2. Créanciers privilégiés sur limmeutbéel‘article 2103,
3. Créances du Trésor étrangeres a I'imp6t.

b) Les nouvelles normes introduites par le Décretal1932.

L'inscription de privileges ayant un effet rétrafét la date de naissance
de la créance était en contradiction flagrante deeprincipe du décret foncier en vertu
duquel toute cause de préférence sur l'immeubleene prendre effet a I'égard des tiers qu'a
dater de son inscription aux livres fonciers. Bmséguence, les privileges supprimés de |'aitli
(convertls selon le cas en hypothéques forcéesmeentionnelles) ne devaient desormals prendre
rang qu'a compter de leur inscription, comme tolgssautres hypothéqué9. Dés lors,
ces ex-créanciers privilégiés allaient perdre hamg privilégié par rapport aux créanciers

(*) excepté les privileges immobiliers soumis a publici

(°) Jurisprudence ancienne et constante : Civ. 06/@&/1B.P. 1868.1. 316 - NANCY
03/02/1891. D.P. 1892. 2. 161 - PAU 24/06/1891..0L.892. 2. 349 - Req. 01/08/1904.
D.P. 1908. 1. 457.

(®) privileges des articles 2098 et 2101 s'exercatesuneubles et les immeubles du débiteur.

() Il n'en était autrement, s'il s'agissait d'une higgque forcée, qu'au cas ou une prénotation
avait été faite dans le cadre de l'article 41 durédéu 21/07/1932 . Dans ce cas, le jugementit&fin
portant hypothéque forcée prenait rang a la dataslgiption prise conservatoirement. Notons
par ailleurs gue le décret foncier n'ayant préwvtuaa regle en cas de conflit de deux hypothéques
inscrites le méme jour, devraient étre appliquéesette matiere les dispositions de l'article 2147
du Code civil aux termes desquelles les créanbigrsthécaires inscrits le méme jour viennent
en concurrence quel que soit le moment auquelngsiptions ont été respectivement prises.
L'article 43 du Décret de 1932 dispose en effepleiment quée'l'hypotheque régulierement
publiée prend rang a compter de son inscription ".
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hypothécaires et entrer en concours avec eux.

Quelles furent les incidences du déclassemenprilgleges des articles 2098 et
2101 du Code civil (exception faite des frais d&tipge pour la réalisation de limmeuble et la
distribution du prix ainsi que des droits du Trésomatiere d'impots) ?

Sous I'empire des regles du Code civil, ces pgese qui avaient pour assiette

les meubles et les immeubles du débiteur, prenaiagt a défaut de mobilier, avant les privileges
mobiliers de l'article 2103 du Code civil.

Or ces privileges ayant été déclassés par l'agficial. 1 du Décret du 21/07/1932,
en cas de concours entre ces divers créancies etdanciers hypothécaires, le classement devait
désormais étre établi comme suit :

1. Privileges des frais de justice sus-visés elrdgor en matiere d'impots,

2. Créanciers hypothécaires (anciens créanciers ggieg sur limmeuble et autres
créanciers hypothécaires),

3. Privileges déclassés des articles 2098 et 2101odke Civil (qui n‘avaient désormais
unrang de préférence que par rapporiceeanciers chirographaires),

4. Créanciers chirographaires.
Tels furent les changements radicaux introduits lpagiécret foncier au niveau des
privileges du Code civil. Qu'en a-t-il été des bieques ?

Il - APPLICATION DES NORMES DU DROIT FONCIER DE 19 32 AU REGIME
HYPOTHECAIRE DU CODE CIVIL.

La réforme de 1932 a eu trois principales articate :
- la suppression des hypotheques occultes (1),
- le remplacement de ces hypothéques occultesgsanypotheques forcées (2),
- en sus de la réforme du régime applicable awothggues portant sur plusieurs points

importants: suppression de la péremption (3) et lalepurge des hypothéques (4),
remplacement de I'hypotheque judiciaire par l'ipsicn d'un commandement (5).

1. La suppression des hypothégues occultes.

Toute cause de préférence sur un immeuble n'existdiégard des tiers
gue si elle est publiée aux livres fonciers, itaitgpas possible de maintenir legpothéques
légales et judiciairegprévues par le Code civil qui créaient un rang adépence arbitraire
entre les créanciers de l'immeuble. C'est pourdadicle 31 du Décret du 21/07/1932
disposait que'l hypotheque est soit forcée soit conventionndlles hypothéques légales et
judiciaires telles que prévues par les dispositiolasCode civil ne sont pas applicables aux
immeubles soumis au régime de I'lmmatriculation ".

2. Le remplacement de ces hypotheqgues par des hyipeques forcées.

Ces hypotheques supprimées furent donc remplacéesigs hypotheques
forcées et c’est ainsi que l'article 33 du Décnet2d/07/1932 avait conféré une hypotheque
forcée :



-1°aux mineurs et aux interdits sur les biens deti@i@ur et a la caution de ce dernier,

- 2° a la femme mariée sur les immeubles de son poar sa dot, ses droits matrimoniaux,
I'indemnité des obligations du mari dont elle estue et le remploi du prix des biens aliénés

" (8)

Ces hypothéques susceptibles d'étre obtenues paiodéde justice sans le
consentement du tuteur ou du mari, conformémentdapositions de l'articl@3 du Décret du
21/07/1932allaient désormais étre soumises a la formalitél'idscription aux livres
foncierset a la regle de lapécialité.

A.L'hypothéque forcée de la femme mariée.

Les textes (Décret dR21/07/1932)

Article 37 - "L'hypothéque forcée de la femme mariée estt@minée , quant aux sommes
garanties et aux immeubles hypothéqués, soit par disposition expresse du contrat de
mariage, soit postérieurement au contrat, ou, 8'if a pas eu contrat et a défaut du
consentement du mari,par un jugement du tribunalde en Chambre du Conseil,

sur la requéte de la femme, de ses parents, atliéanciers ou du Ministre Public ".

Article 38 - "Dans les cas ou les garanties hypothécaireméesn a la femme sont reconnues
insuffisantes, elles peuvent étre étendues a lai@éex des personnes énumérées a
I'article précédent par le jugement du tribunal denen Chambre du Conseil, le Ministere

Public entendu. Si ces garanties sont reconnuessseies, la réduction peut en étre ordonnée
dans les mémes formes, a la requéte du mari".

Article 39 - "Les maris et tuteurs peuvent toujours étre eliggs de I'hypothéque en constituant
un gage mobilier ou une caution moyennant que satistitution soit approuvée et les
conditions de constitution du gage fixées par gefuent du tribunal rendu en Chambre du
Consell, le Ministere Public entendu ".

Contrairement a l'ancienne hypotheque l|égale, dthgnue forcée de la
femme mariée ne grevait donc plus indistinctemens tles biens immeubles du mari, et
toutes les créances de la femme sur son époux m&fidiaient pas non plus des mémes
garanties (art37 susvisé). Enfin, ajoutons qu'aux termes de llarti2 du Décret de932,la
femme mariée pouvait renoncer a son hypothequé&doot en consentir la cession par acte
authentique.

B. L'hypotheque forcée des mineurs et interdits.

Les textes (Décret dz21/07/1932) :

Article 34 : "L'hypothéque forcée des mineurs et interdits @sterminée, quant aux
sommes garanties et aux immeubles hypothéquésnpadélibération du conseil de , famille
prise a la requéte du tuteur, du subrogé tuteus, jgierents, alliés ou créanciers des mineurs ou
interdits, ou du Ministére Public ",

(® Nous ne reviendrons pas sur I'hypothéque forcéemmtleur, du bailleur de fonds, du copartageant
et de 'échangiste dont il a déja fait état ncelle du Treésor



Article 35 : "Dans les cas ou les garanties données aux minaurdnterdits sont reconnues
insuffisantes, elles peuvent étre étendues pabdéition du conseil de famille rend
uealarequéte des mémes personneesSsefit reconnues excessives, la reduction pétteen
accordée clans les mémes formes a la requétesdur'tut

Article 36 : "Dans ces différents cas, a défaut du consenteoherititeur, la délibération du
conseil est soumise a I'hnomologation du tribunallestdroit a I'hypothéque résulte du
jugement d’homologation”.

Comme nous pouvons le voir, ce régime assez simneilgians ses
grandes lignes a celui conféré a la femme mariéeposait néanmoins
essentiellement sur l'institution du conseil de ifidlendont les décisions étaient
soumises au contréle du juge ainsi qu'indiqué ridie 36 ().

En résumé, la seule possibilité qu'avaient les anati tuteurs d'échapper a
I'hnypothéque forcée était, conformément aux dispmss de l'article 39 du Décret,
de proposer, en remplacement, un gage mobilier &l ecaution, la consistance du
gage étant souverainement appréciée par le tribifal

3. La suppression de la péremption des hypothégues

Cette suppression était la conséquence méme descipes
fondamentaux du systeme de publicité réelle Torr&ms effet, I'article 158 du Décret
de 1932 posait le principe général selon leqlelitre de propriété et les inscriptions
conservent le droit qu'ils relatent tant qu'ils ntgpas été annulés, rayés ou modifiés et font
preuve a I'égard des tiers que la personne quityd@émommeée est réellement investie
des droits qui y sont spécifiés... ".Alketait nullement fait exception a cette regle pour
les créanciers hypothécaires, c'est pourquoi.idl@rt43 du méme Décret réitérait le
principe général ainsi posé en stipulant dlidypotheque régulierement publiée
conserve son rang et sa validité, sans formalitévetle, jusqu'a la publication dans les
mémes formes de l'acte libératoir€™).

4. La suppression de la purge des hypotheques.

Si linstitution de la purge se concevait dansaére d'un régime ou I'hypotheque
pouvait étre occulte et générale, elle perdaite@a pertinence dans un systeme tel que le
regime foncier de I'lmmatriculation qui permettaittoutes personnes intéressées
de connaitre exactement les charges grévant l'ilblagpuisque celles qui n'étaient pas
publiées ne leur étaient pas opposables.

En supprimant la purge (articl® B8u Décret du21/07/1932)le
législateur foncier libérait donc les créanciersphthécaires de I'emprise de

(% La législation fonciere prévoyait donc en amonttegtossibilité d'hypotheque
forcée et en aval l'interdiction de mutation denbides mineurs au nom du tuteur (Art. 10 du
Décret n° 76-165 du 27/04/1978es administrateurs des biens d'une succession ne
peuvent obtenir en leur nom, des titres foncierces biens ).

(*% Ajoutons que ces hypothéques forcées pouvaieng fadbjet d'une prénotation
aux livres fonciers.

() Cependant, le méme article disposant Yae garantie hypothécaire des intéréts
demeure soumise aux dispositions de l'article 21k Code civil*les créanciers
hypothécaires inscrits ne devaient étre colloqués gpur trois ans seulement au rang du
capital.



leurs débiteurs et leur permettait de réaliser Ilgage a tout moment, sous
réeserve des clauses contractuelles auxquelles guNaient souscrites (s'il
s'agissait d'hypothéques conventionnelles)

La purge des hypothéques avait toutefois €té maimee dans
deux cas : en matiere de saisie immobiliere et as d'expropriation pour
cause d'utilité publique. L'articld6 3° du Décret del932 visait en effet"la
procédure de purge par le tiers détenteur sur expiation forcée ou sur
expropriation pour cause d'utilité publique'Par ailleurs, un cas de purge
"d'office" était prévu a l'articleé64 du Décret qui disposait qu'au moment ou
un adjudicataire était retendyune expédition du procées-verbal d'adjudication
et de ses annexes sera déposée aux bureaux de naeCwation Fonciére aux
fins d'inscription. Cette formalité purgera tousslerivileges et hypothéques
et les créanciers n‘auront plus d'action que surprex".

En matiere d'expropriation pour cause d'utilité pgbe, I'article
51 du Décret disposait pour sa part deh cas d'expropriation pour cause
d'utilité publique, les détenteurs de droits réebscrits ne peuvent exercer
ces droits que sur lI'indemnité d'expropriation..linscription de la décision
prononcant définitivement |I'expropriation ... purged'office I'indemnité de
tous droits réels inscrits(*?.

5. Le remplacement de I'hypothegue judiciaire par linscription d'un
commandement.

La raison d’étre de ce changement est parfaitenexpiiquée par
V. GASSE () qu’il importe de citer & nouveau, in extenso, lpusl relate
les origines de cette réforme opérée par le légesla colonial. "La
suppression de I'hypotheque judiciaire laisse |le@anciers pourvus d'un titre
exeécutoire exposés aux agissements d'un débiteunaevaise foi cherchant a
se rendre insolvable soit en aliénant ses immeubsest en les hypothéquant
en fraude de leurs droits. Il convenait de trouwar autre mode de protection
qui les garantisse contre de telles manoeuvres.sCleobjet de l'inscription
du commandement du créancier nanti d'un certificBinscription ou d'un
titre exécutoire au livre foncier.

Cette institution tire son origine de la Loi belghu 15/08/1854
qui avait prévu la transcription du commandement player et interdit au
débiteur d'aliéner ou d'hypothéquer les immeublesndigqués au
commandement ...

A la différence de I'hypothéque igidire qu'elle remplace,
I'inscription du commandement ne crée pas de drali¢spréférence entre les
créanciers chirographaires: l'inscription n'est pds prix de la course, grief
essentiel adressé a I'hypothéque judiciaire. Le aréer dont le

(**) Dans le méme ordre d'idées, l'article 15 de I'Onmdammce n°74.3 du
06/07/1974 relative a la procédure d'expropriation pour caudaitilité
publique disposait quéles actions en résolution, en revendication et tegi
actions réelles ne peuvent arréter I'expropriation en empécher les effets.
L'action en réclamation est transportée sur l'indesation et le droit en
demeure affranchi”.

(**) Le droit foncier d'Outre Mer et son évolution depdilndépendance. op.
cit. p. 207.



commandement est inscrit n'a de droit réel sur theuble que celui qui peut
étre attaché sa créance”

Telles furent dans leurs grandes articulations, I|e&formes
fondamentales introduites par la législation fomeiédans le régime des
priviléges et hypotheques du Code civil.

L'Acte Uniforme Ohada mis en vigueur en 1998 a épén revirement
normatif partiel en laissant inchangées certainébormes du Décret de 1932,
mais en en modifiant d'autres dans le régime deslpges et des hypotheques.

SECTION 2. LES REFORMES DU DROIT OHADA

Apres une présentation synthétique des changemien¢svenus et
des dispositifs maintenus par I’Acte Uniforme suesl| slOretés(l), seront
examinés deux cas emblématiques des nouveaux raents de standards
survenus dans le droit des slretés, avec les exange I'hypothéque de la
masse et des inscriptions hypothécaifés.

. PRESENTATION SYNTHETIQUE DES REFORMES OHADA.

Le récapitulatif degprincipaux éléments inchangés et modifiés est fait dans
le tableau ci-apres.

CE QUI EST DEMEURE GLOBALEMENT INCHANGE PAR RAPPORT AUX
REFORMES DE 1932

Leshypotheques ARTICLE 130 : La publication de I'hypotheque conventionnelle gasaantun pré

différées a court terme peut étre différée pendant un dédaimum de quatrevingt dix jours sar
gue le créancier ne perde le rang qui lui est acqui

Pour cela, le créancier devra se conformer awositsgns specialemestdictées a c
effet par les regles de publicité fonciere concetrias hypotheques garantiss
les préts a court terme, prévues par la loi natotha lieu de situation de I'immeuble




CE QUI A GLOBAL

EMENT CHANGE PAR RAPPORT AUX REFORMES DE 19 32

La réintroduction
de la péremption
des hypothéques

ARTICLE 123 : L'inscription conserve le droit du créancier juagla date
fixée par la convention ou la décision de justisen effet cesse si eliges
pas renouvelée, avant I'expiration de ce délaiy poe durée déterminée.

L’i ntroduction de
deux catégorie
d'hypothéques
forcees (légles el
judiciaires) en lieuet
place d'une seul
(judiciaire)

ARTICLE 132 : I'nypotheque forcée est celle qui est conférée, de
Sonsentement du débiteur, soit par la loi, soitp@rdécision de justice.

Qu'elle soit Iégale ou judiciaire, I'nypothequeckee ne peut porter que sur de
immeubles déterminés et pour la garantie de créandeidualisees par learigine e
leur cause et pour une somme déterminée.

L’ institution de
I'hypotheque
légale de la
masse

ARTICLE 133 : L'hypothéque Iégale de la masse des créanciepgé@ate pe
I'Acte uniforme organisant les procédures collediy elle esinscrite dans
délai de dix jours a compter de la décision judtieid'ouverture de la procédt
collective a la requéte du greffier ou du syndic.

La réintroduction des
inscriptions provisoires
d'hypothéque

ARTICLE 136 : Pour sieté de sa créance, en dehors des cas prévuss
articles 133 a 135, le créancier peut étre aut@iggendre inscriptiogprovisoire
d'hypothéque sur les immeubles de son débiteureetu \d'unedécision de
juridiction compétente du domicile du dteur ou du ressort datesquel sont situt
es immeubles a saisir.

La décision rendue indique la somme pour laquligpbtheque est autorisée.
Elle fixe au créancier un délai dans lequel il dait peine de caducité
l'autorisation, former devant laurjdiction compétente I'action en valic
d'hypothéque conservatoire ou la demande au foRdherprésentée sofmrme
de requéte a fin d'injonction de payer. Elle figp,outre, le délgiendant lequel
créancier ne peut saisir la juridiction du fond.

II. LES NO

UVEAUX REVIREMENTS DANS LE DROIT DES SURETES.

L’EXEMPLE DE L'HYPOTHEQUE DE LA MASSE ET DES
INSCRIPTIONS HYPOTHECAIRES

1. Le revirement opéré au niveau du régime de

I'hyothéque de la masse




L’hypotheque de la masse dans la faillite du débité&tait antinomique
avec les standards du systeme Torrens de publitoréciére, raison pour
laquelle, comme les autres sdretés et privilegeanmgrés plus haut, elle ne
pouvait étre maintenue.

_ V. GASSE releve dans l'ouvrageégté (p. 199) que'la
suppression de I'hypothéque judiciaire a eu pouns®quence la suppression
de I'hypothéque de la masse résultant du jugemenidse en faillite dans les
pays régis par le systeme des livres fonciers".

Conscient des conséquences que cette situation gbawoir sur
les créanciers, le Ilégislateur colonial avait prgvdans le Décret du
26/07/1932 introduit en A.O.F., de préserver lesér@ts de la masse sur les
immeubles du failli en lui conférant une hypothédwoecée.

Cependant, ce schéma ne fut pas retenu au Toga €ameroun ou les
Décrets du 23/12/1922 et du 21/07/1932 n'avaieihtypaucune hypothéque forcée au profit
de la masse en cas de faillite ou de liquidatiaiicjaire.

Pour savoir quelle était la situation prévalant serpoint avant I'entrée en
vigueur du droit Ohada, il importe de faire uneitpetétrospective en se référant d'une part
aux dispositions pertinentes du Code de Commetaetrd part a celles du Décret foncier du
21/07/1932.

A. Rappel des dispositions pertinentes du Code deo@merce.

Le Décret n°55-583 du 20/05/1955 relatif aux faBi aux réglements
judiciaires et a la réhabilitation disposait qugugement déclaratif de faillite conférait a la
masse une hypotheque sur les immeubles du débitgawthéque qui ne constituait pas une
simple mesure conservatoire destinée a rendre gsulbtis effets du dessaisissement du
débiteur, mais une véritable hypothéque conférantroit de préférence et de suite sur lesdits
immeubles. Aucun délai spécifique n'était impantisgndic pour effectuer l'inscription, mais
cette hypothéque ne prenant toutefois date quewtude son inscription, le syndic engageait
sa responsabilité s'il tardait a effectuer cettenité.

Cependant, ce texte n'était pas applicable au @Gamexuquel n'avait pas été
étendue la réforme de 1955 intervenue en Franam) demeurait en vigueur l'article 490 du
Code de Commerce qui prévoyait ce qui suit :

Al.. 1. "A compter de leur entrée en fonction,dgsdics seront tenus de faire tous actes pour
la conservation des droits du failli contre sesit&fs... .

Al. 3. 'lls seront tenus aussi de prendre inscoptau nom de masse des créanciers sur les
immeubles du failli dont ils connaitront I'existend.'inscription sera regue sur un simple
bordereau énoncant qu'il y a faillite et relataatdate du, jugement par lequel ils auront été
nommes".

L'hypothéque ainsi prise ne prenait date que du fe son inscription,
conformément aux dispositions des articles 2134 Ghde civil et 43 du Décret du
21/07/1932.

Ajoutons enfin que cette inscription dérogeait éelgle de spécialité car l'article
490 alinéa 3 du Code de Commerce ne faisait pagatibh aux syndics de fixer, méme a
titre provisoire, le montant des créances garanties

De I'examen des textes ci-dessus reproduits, aidis au Cameroun a



I'époque, il ressortait que I'nypotheque n'étancdaullement conférée de drditla masse
suite au jugement déclaratif de faillite, mais elbgparaissait plutdét comme une simple mesure
conservatoire comme le confirme d'ailleurs l'ilétde la Section dans laquelle I'article 490
est intégré (Section IV. "Actes conservatoires").

B. Rappel des dispositions pertinentes du Décretroier du 21/07/1932.

Rappelons que les dispositions des articles let7etlu Décret de 1932 rendaient
obligatoire la publication aux livres fonciers @it droit réel immobilier pour étre opposable
aux tiers. La survenance de la faillite ou de HRuililation d'un débiteur constituant un
événement susceptible d'avoir des incidences exugeimble de son patrimoine (et donc sur
ses immeubles répertoriés a la Conservation Fajcien tant qu' acte constatant un fait
susceptible d'avoir un impact sur la situationdigie desdits immeubles et sur les droits réels
qui s'y rattachaient, tout jugement constatantd@ite ou la liquidation judiciaire d'un
débiteur devait donc faire I'objet d'inscriptiorxdivres fonciers, sous peine d'inopposabilité
aux tiers. Ce schéma était d'ailleurs en conforantgc la logique du Code de Commerce
qui faisait obligation aux syndics d'inscrire ungpltheque sur les biens du failli au
nom de la masse.

Tels étaient les contours du régime de I'hypotleeda la masse avant I'entrée
en vigueur du droit Ohada.

C. Les nouveaux standards du droit Ohada.

L’Acte Uniforme portant organisation des sretgésn 1998, fait renvoi en ces termes a
I'’Acte Uniforme relatif aux procédures d’apurement passif en ce qui concerne le régime de
I'’hypotheque de la masse :

Article 133. «L'hypothéque Iégale de la masse des créanciefm@gtie par I'Acte uniforme
organisant les procédures collectives ; elle estiite dans le délai de dix jours a compter de
la décision judiciaire d'ouverture de la procédud@lective a la requéte du greffier ou du
syndic ».

L’Acte Uniforme relatif aux procédures d’apuremedutpassif a pour sa part réglé en un
article unique les contours du régime de cette thgouie :

Article 74.

« La décision d'ouverture emporte, au profit denasse, hypothéque que le greffier est tenu
de faire inscrire immédiatement sur les biens intste=udu débiteur et sur ceux qu'il
acquerra par la suite au fur et a mesure des actors.

Cette hypothéque est inscrite conformément auxsiispns relatives a la publicité fonciere.
Elle prend rang du jour ou elle a été inscrite shacun des immeubles du débiteur.

Le syndic veille au respect de cette formalit@etbesoin, I'accomplit lui-méme ».

Si la nouvelle hypothéque ainsi instituée parrt@tdhada est en phase avec deux des
regles fondamentales de la publicité fonciére, quasd’'une part elle doit étre publiée en en
respectant les prescriptions de la publicité farcid’'autre part elle ne peut prendre rang qu’a
compter de son inscription, cette conformité stard@. En effet, I'inclusion du mécanisme
d’extension progressive mais indéfinie de I'assiekt 'hypotheque a larticle 74 al. 1 et le



mutisme de ce texte sur les créances garanties domette nouvelle hypotheque de la masse
mise en place par le droit Ohada le profil typesiestés proscrites par le droit foncier (sGratés
assiette générale, garantissant des créances rnmi@ées, ou portant sur les biens
immeubles présents et futurs du débiteur,...

Le renouvellement des inscriptions hypothécairest un autre exemple
emblématique des mouvements a géoméetrie variable par le droit hypothécaire.

2. Le revir(_ement opéré au niveau du régime des insiptions
hypothécaires

L'Acte Uniforme portant organisation des sretéévpiyait ce qui suit
en la matiéere :

« Art. 122. Tout acte conventionnel ou judiciaireonstitutif
d'hypotheque doit étre inscrit au livre foncier dormément aux regles de la
publicité fonciere prévues a cet effet.

L'inscription confere au créancier un droit donéténdue est définie
par la loi nationale de chaque Etat partie et laso@ciations du titre foncier.

L'hypotheque régulierement publiée prend rang duurjode
I'inscription, sauf dispositions contraires de lail et le conserve jusqu'a la
publication de son extinction.

Art. 123. L'inscription conserve le droit du créaec jusqu'a la date
fixée par la convention ou la décision de justiceon effet cesse si elle n'est pas
renouvelée, avant I'expiration de ce délai, pouewturée déterminée.

Art. 124. 2. L'extinction de I'hypotheque conventielle ou forcée
résulte :

- de I'extinction de I'obligation principale ;
- de la renonciation du créancier a I'hypotheque ;

- de la péremption de l'inscription attestée, sosa responsabilité, par le
conservateur de la propriété fonciere, cette atdi®n devant mentionner
gu'aucune prorogation ou nouvelle inscription n&dffe la péremption ;

- de la purge des hypotheques résultant du proerbal de I'adjudication sur
expropriation forcée et du paiement ou de la conaigon de lI'indemnité définitive
d'expropriation pour cause d'utilité publique ».

Si nous résumons en quelques phrases la substarceces
dispositions, il ressort quelques grands principes

. toute hypothéeque conférée a un créancier en Zomada doit faire I'objet d'une
inscription aux livres fonciers, (art. 122 alinépn 1

cette inscription doit toutefois étre effectuéand le respect des réegles et
prescriptions de la publicité fonciere telle queéyue dans le droit interne de
chaque pays membre (art. 122 alinéa 1),

. le droit Ohada s'interdit de légiférer en cettatire du ressort des législations



nationales (art. 122 alinéas 1 et 2).

La publicité fonciere étant constituée diensemble des regleselatives a la
publication des droits aux livres fonciers, ellelirt logiqguement entre autres :

. outre les divers aspects procéduraux des insmmgptaux livres fonciers (conditions et
modalités d’inscription, composition des dossiedglais d’inscription, incidents,
modification, annulation et radiation des droits ,..)

. les effets des inscriptions.

Or nous constatons qu’apres renvoi a la Iégislatmb@rne en ce qui concerne les
regles de la publicité fonciere prévues (art. 122)au lieu d’en rester la, les rédacteurs de
I'Acte entreprennent également de fixer les regédatives a la portée de I'inscription aux
livres fonciers. L’article123 interfére effectiventedans le domaine de la publicité fonciere
en ce qui concerne les effets des inscriptiong;emntermes, en ne retenant d’ailleurs ni les
standards du systéme Torrens, ni ceux du Code; civil

Art. 123. L'inscription conserve le droit du créarcjusqu'a la date fixée par la convention
ou la décision de justice ; son effet cesse siredlst pas renouvelée, avant I'expiration de ce
délai, pour une durée déterminée.

Nous nous sommes demandés, dans le cadre d’ureaaalyse plus spécifique sur la
question % pour quelle sécurité Jurldlque supplémentairercmsvelles regles uniformes ont
éte établies ? En relevant qu’il semblerait quesiasdards du systeme Torrens aient été
écartées car le schéma « validité illimitée » dhedts inscrits aux livres fonciers incluait des
frais assez élevés de radiation des inscriptionsis mous sommes demandés si un réel
arbitrage avait pu étre fait, sur la base d’étudesumentées, entre les colts liés a une
formalité unique de radiation a la fin de la vie ldegarantie hypothécaire et ceux liés a
plusieurs renouvellements d’inscriptions durantitad’une telle garantie.

Nous avons par ailleurs rappelé que la pérempisnimscriptions hypothécaires étant
justifiee, dans le schéma du Code civil francag, [fexistence d’unsysteme de publicité
personnellg 19, 'on pouvait se demander quelle était la pertogede son inclusion dans des
systemes fonciers africains du type Torrens norarosgs sur la base de la publicité
personnelle. ...

Nous n’avons enfin pas manqué de nous demandercgam&me article si, compte
tenu de la maitrise déja pas toujours parfaiterdit dntérieur attestée par les polémiques et

(**) « Eviter la trappe de I'imbroglio lié au renoueehent des inscriptions hypothécaires dans
le droit Ohada des slretés. » http://www.camioma/Bashsurl.htm».

(**) La doctrine avait en effet reconnu en son tempssijjuda péremption a l'inconvénient
d’exposer le créancier a la perte de sa slreté poussimple oubli de renouvellement et de
faire subir au débiteur les frais du renouvellementelle est pratiguement indispensable
dans un systeme de publicité personnede elle évite de trop longues recherches et des
risques d’erreurs, elle aussi 'avantage de rendre inutile , danerbdes cas, la radiation de
I'inscription » (Encylopédie Dalloz précitée. Droit civil. D-1. 185Inscription hypothécaire 8§
395 p. 1054).



atermoiements existant au sujet du renouvellemestidscriptions hypothécaire&’)( les
parties parviendraient a maitriser ces nouvelleglese leur permettant de configurer
conventionnellement la conservation des droits théumaires et a les mettre aisément en
ceuvre. Ce qui suppose de leur part la mise en gdlaneensemble cohérede reglesncluant

des précisions sur la personne a laquelle incorab®rmalité, celle qui doit en assumer
financierement la charge, le délai dans lequelodianélité doit étre faite, les régles de
computation des délais a retenir etc. UDrparamétrage contractuel défectueux fragilisera
les garanties hypothécaires tant sur le marché gmem impliquant les établissements
bancaires préteurs et leurs débiteurs hypothécajtessur le marché secondaire, impliquant

(** ) en effet bien avant l'entrée en vigueur de 'AURItadéja fait rage au Cameroun une
importante polémique sur la nécessité de renoumelie ou non des inscriptions hypothécaires,
puisque malgré I'entrée en vigueur pourtant asserae du Décret foncier de 1932, de trés
nombreuses parties avaient continué de fonctioaver les regles du Code civil, souvent par
ignorance des régles de la Iégislation foncier@auautomatisme. Au moment de la réalisation
des garanties hypothécaires, était souvent invodaéécaducité” d'hypotheques dont les
inscriptions n'avaient pas été renouvelées pore émhec aux saisies immobiliéres, dans le cadre
de débats aussi confus que houleux, compte terengisx.

De tels débats ne peuvent que se perpétuer avémteoduction de la péremption des
hypotheques laissée au paramétrage de la liberteactuelle, dans un environnement légal non
completement métabolisé depuis les réformes de 1d2s entre parentheses par bon nombre
de praticiens.



ces établissements et les intervenants du marol@dier, avec des schémas susceptibles
d’amoindrir la sécurité des droits hypothécaireangmis en raison de problemes de
renouvellement d’inscriptions hypothécaires mahésret maitrises.

CONCLUSION

La présente revue rétrospective des divers chagmgsnintervenus dans le droit des
slretés dans un intervalle de pres temps de pre80dans montre la difficulté d'une
articulation cohérente entre le droit des sOrets kensu et le droit hypothécaire en
particulier d'une part, et le droit foncier régissdes immeubles sur lesquels les garanties et
privileges sont conférés.

A cette délicate question, s’ajoute le problemdadiente ingestion des textes par les
praticiens, facteur supplémentaire de brouillags dehémas légaux non parfaitement
métabolisés et d’adoption de chemins latérauxkm$®e d’importantes poléemiques amplifiant
le climat d’insécurité juridiqgue des garanties.

L’Acte Uniforme Ohada portant organisation des ®&&ecensé instaurer une sécurité
juridique et judiciaire pronées par le Traite d’hanisation, a, nous semble-t-il «raté le
coche » et s’est mis en porte-a-faux avec cetteuris€c notamment en s’ingérant
maladroitement dans le droit interne de la puldifiinciere auquel il aurait simplement suffi
de faire renvoi.

RESPECT DU DROIT D'AUTEUR

N’oubliez pas d’ajouter aux éléments que vous utilierez dans cet article
les références de I'article

HEURS ET MALHEURS DU REGIME A GEOMETRIE VARIABLE DE S
SURETES APRES LES REFORMES SUCCESSIVES DU DROIT
FONCIER, PUIS DE L'ACTE UNIFORME PORTANT ORGANISATI ON
DES SURETES : L'EXEMPLE DU CAMEROUN
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