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ARRETN°002/25/1C-P1/CACP/CA-COM-CDU 05 FEVRIER 2025-------------------
RÔLE GENERALBJ/CA-COM-C/2024/1124

Société BGFIBank BéninSA
(SCPA HK &ASSOCIES ; SCPABBZ et SCPA D2A)

C/
Société ELOM-INTERSarl

H�in�r H�lios SCHMITT
François� B. MoronikèAKOBI épous�SCHMITT
(Me Bienvenu K.BEDIE)

GEC TCC

REPUBLIQUE DU BENINCOUR D’APPEL DE COMMERCE DE COTONOU1ERE CHAMBRE DU POLE 1CHAMBRE DES APPELS ET DE LA CONFERENCEPREPARATOIRE
PRESIDENT : William KODJOH-KPAKPASSOUCONSEILLERS CONSULAIRES : Eric ASSOGBA et CyprienTOZOMINISTERE PUBLIC: Christian ADJAKASGREFFIER D’AUDIENCE: Maître Moutiath Anikè SALIFOUBALOGOUN
DEBATS : Le 27 novembre 2024
MODE DE SAISINE DE LA COUR : Déclaration d’appel avecassignation du 23 juillet 2021 de Maxime René ASSOGBA,Huissier de Justice près le tribunal de première instanced’Abomey-Calavi et la cour d’appel de Cotonou.
DECISION ATTAQUEE : Jugement n 082/2021/CPSI/TCCrendu le mercredi 08 juillet 2021 par le Tribunal de Commercede Cotonou.
ARRET : Arrêt contradictoire en matière commerciale, en appelet en dernier ressort prononcé publiquement à l’audience du 05février 2025.

LES PARTIES EN CAUSE
APPELANT :
Société BGFIBank Bénin, société Anonym� av�c cons�ild’Administration au capital d� Vingt-quatr� milliards(24.000.000.000) FCFA, inscrit� au r�gistr� du comm�rc� �t d�crédit mobili�r sous l� numéro RCCM RB/COT/09 B 4663, �t surla list� d�s Banqu�s �t Etabliss�m�nts Financi�rs du Béninsuivant agrém�nt bancair� numéro B0157K, dont l� sièg� social�st sis à Cotonou, Xwlacodji-kpodji, imm�ubl� COOP, ilot 4153parc�ll� « A », agissant aux poursuit� �t dilig�nc� d� son



2

Dir�ct�ur Général �n �x�rcic�, d�m�urant �t domicilié ès qualitésaudit sièg�, assisté� des SCPA HK , BBZ et D2A;
D’UNE PART

INTIMES :
- Société ELOM-INTER Sarl, au capital d� Francs CFA1.000.000, immatriculé� au r�gistr� du comm�rc� �t ducrédit Mobili�r d� Cotonou sous l� n RB COT 16B-16351,ayant son sièg� social à Cotonou, lot 1126 Agontikon,Maison J�ann� APLOGAN, Tél. : 96 32 42 28/ 95 02 93 57,pris� �n la p�rsonn� d� sa gérant�, Madam� Est�ll� Gisèl�AHOYO, d�m�urant �t domicilié� ès qualités au sièg� d�ladit� société ;
- Monsieur Heiner Helios SCHMITT, Doct�ur �nphilosophi�, né à LORRACH (All�magn�) l� 13 mai 1942,caution hypothécair� d� la société ELOM-INTER SARL,d�m�urant �t domicilié à Ouidah, carré sans born�Avlékété, assisté de Maître Bienvenu BEDIE, Avocatau barreau du Bénin ;

- Madame Françoise B. Moronikè AKOBI épouseSCHMITT, né� à Cotonou, l� 05 nov�mbr� 1966,comm�rçant�, pris� �n sa qualité d� caution hypothécair�d� la société ELOM-INTER SARL, d�m�urant �t domicilié�à Ouidah, carré sans born� Avlékété, assistée de MaîtreBienvenu BEDIE, Avocat au barreau du Bénin ;

- Monsieur le Greffier en Chef du Tribunal deCommerce de Cotonou, d�m�urant �t domicilié èsqualités au sièg� dudit Tribunal où étant �n s�s bur�aux ;
D’AUTRE PART
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LA COUR
Vu l�s pièc�s d� la procédur� ;
Ouï� l�s parti�s �n l�urs moy�ns �t conclusions ;
Après �n avoir délibéré conformém�nt à la loi ;
Par jug�m�nt n 082/2021/CPSI/TCC r�ndu l� 08 juill�t 2021 autribunal d� comm�rc� d� Cotonou, l� jug� d� la saisi� immobilièr� astatué comm� ci-après, dans un cont�nti�ux ayant opposé BGFIBankBénin S.A (BGFIBank) à ELOM INTER SARL (société ELOM INTER) �tl�s époux SCHMITT H�in�r H�lios �t François� B. Moronikè ;
« Statuant publiqu�m�nt, contradictoir�m�nt, �n matièr� d�cont�nti�ux d� saisi� immobilièr� (crié�s) �t �n pr�mi�r r�ssort ;
1. constatons qu� l’imm�ubl� obj�t d� poursuit� s� situ� dans l�périmètr� d� la zon� d� dév�lopp�m�nt touristiqu� sur l� littoral �ntr�l�s commun�s d� Cotonou �t d� Ouidah �t �n parti� au s�in dudomain� public maritim� ;
2. annulons la saisi� immobilièr� �ntr�pris� sur l�dit imm�ubl� ;
3. ordonnons la r�stitution au profit d� Romaric ADONON d�s somm�sd� trois millions consigné�s à la Caiss� d� Dépôt �t Consignations l�25 mars 2021 �t 02 avril 2021 par la société BGFIBank Bénin S.A �tFrançois� B. Moronikè AKOBI épous� SCHMITT d’autr� part ;
4. disons qu� la prés�nt� décision �st �xécutoir� sur minut� ;
5. Condamnons la société BGFIBank Bénin S.A aux dép�ns » ;
BGFIBank a r�l�vé app�l d� ladit� décision par �xploit du 23 juill�t2021 �t attrait la société ELOM INTER, H�in�r H�lios SCHMITT,François� Moronikè AKOBI épous� SCHMITT (l�s époux SCHMITT)d�vant la Cour d� céans ;
Ell� sollicit� qu’il plais� à la Cour :
- d’infirm�r l� jug�m�nt qu�r�llé ;
- d� dir� qu� la saisi� �st régulièr� �t r�nvoy�r la caus� pouradjudication ;
- d� r�nvoy�r l’affair� �t l�s parti�s d�vant l� tribunal d� comm�rc�d� Cotonou pour la continuation d� la procédur� �t pour fixation d’un�
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dat� d’adjudication ;
En répliqu�, l�s intimés d�mand�nt à la Cour d� :
- constat�r qu� l’imm�ubl� obj�t du titr� fonci�r n 855 du livr� fonci�rd� Ouidah s� trouv� non s�ul�m�nt dans l� périmètr� délimité par l�décr�t n 2020-258 du 29 avril 2020 portant r�ctification d�scoordonné�s géographiqu�s �t r�définition d� la zon� d�dév�lopp�m�nt touristiqu� sur l� littoral �ntr� l�s commun�s d�Cotonou �t d� Ouidah, mais égal�m�nt �n parti� au s�in du domain�public maritim� ;
- constat�r qu� l�s époux SCHMITT n� sont plus propriétair�s duditdomain� �t qu’il n’�n r�st� aucun� parti� sur laqu�ll� l�s poursuit�spourrai�nt êtr� �x�rcé�s ;
- r�j�t�r l�s d�mand�s, fins �t conclusions d� BGFIBank �t confirm�r�n tout�s s�s dispositions l� jug�m�nt �ntr�pris ;
BGFIBank pri� la Cour d� r�c�voir son app�l �n c� qu’il a été forméconformém�nt à l’articl� 300 d� l’Act� Uniform� r�latif aux procédur�ssimplifié�s d� r�couvr�m�nt �t d�s voi�s d’�xécution (AUPSRVE) �tdév�lopp� au souti�n d� l’infirmation du jug�m�nt, qu� l� pr�mi�rjug� a fait droit à la d�mand� d’annulation d� la procédur� d� saisi�immobilièr� alors qu� c�ll�-ci a été prés�nté� après l’audi�nc�év�ntu�ll� �t qu� l�s débit�urs étai�nt déchus d� l�urs moy�ns ;
Qu’�n outr�, s�ul� un� parti� du domain� obj�t d� la saisi� �stcompris� dans l� domain� public maritim�, d� sort� qu’il appart�naitau pr�mi�r jug� d’ordonn�r la distraction d� la portion compris� dansl� domain� public maritim� �t d’ordonn�r la continuation d� laprocédur� sur l� r�st� ;
Qu� l� décr�t n 2020-258 du 29 avril 2020 sus-indiqué n’�mport� pasà lui s�ul �xpropriation pour caus� d’utilité publiqu� ;
Qu’il y a �u violation d� l’articl� 299 AUPSRVE par l� pr�mi�r jug� ;
En répliqu�, la société ELOM INTER �t l�s époux SCHMITT font valoirqu� l’att�station d� situation géographiqu� qu’ils ont produit à l’appuid� l�ur d�mand� �n annulation l�ur a été délivré� par l’InstitutGéographiqu� National (IGN) l� 06 avril 2021 alors qu� l�s dir�s �tobs�rvations ont été déposé�s l� 15 janvi�r 2021 ;
Qu’au mom�nt du dépôt d�s dir�s �t obs�rvations, ils n’avai�nt pas
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connaissanc� d� c� qu� l�ur imm�ubl� était déclaré d’utilité publiqu� ;
Qu� surabondamm�nt, l’indisponibilité d’un imm�ubl� pour caus�d’utilité publiqu� p�ut êtr� soul�vé� à tout� haut�ur d� procédur� ;
Qu’aucun� portion du domain� �n caus� n’�st disponibl� suivantl’att�station d� situation géographiqu� délivré� par l’IGN �t qu�l’app�lant� n� rapport� pas la pr�uv� d� la portion d� l’imm�ubl� saisiqui pourrait obj�t d� distraction ;
Qu� l’hypothèqu� cons�nti� par l�s époux SCHMITT r�st� désormaissans obj�t �t n� p�ut plus sout�nir un� qu�lconqu� saisi�immobilièr� ;
DISCUSSION
EN LA FORME : SUR LA RECEVABILITÉ DE L’APPEL
Att�ndu qu’aux t�rm�s d� l’articl� 621 du cod� d� procédur� civil� t�lqu� modifié par la loi n 2016-16 du 28 juill�t 2016, « �n matièr�cont�nti�us�, l� délai d’app�l �st d’un (01) mois sauf �n matièr�comm�rcial� où l� délai d’app�l �st d� quinz� (15) jours » ;
Att�ndu qu’�n l’�spèc�, l’app�l él�vé par BGFIBank suivant �xploit du23 juill�t 2021 contr� l� jug�m�nt n 082/2021/CPSI/TCC r�ndu l� 08juill�t 2021 par l� jug� d� la saisi� immobilièr� au tribunal d�comm�rc� d� Cotonou, l’a été conformém�nt aux pr�scriptions d� laloi ;
Qu’il y a li�u d� l� déclar�r r�c�vabl� ;
AU FOND : SUR LE JUGEMENT ATTAQUE
Att�ndu qu’aux t�rm�s d� l’articl� 299 AUPSRVE, « l�s cont�stationsou d�mand�s incid�nt�s doiv�nt, à p�in� d� déchéanc�, êtr�soul�vé�s avant l’audi�nc� év�ntu�ll�.
Tout�fois, l�s d�mand�s fondé�s sur un fait ou un act� surv�nu ourévélé postéri�ur�m�nt à c�tt� audi�nc� �t c�ll�s t�ndant à fair�prononc�r la distraction d� tout ou parti� d�s bi�ns saisis, la nullité d�tout ou parti� d� la procédur� suivi� à l’audi�nc� év�ntu�ll� ou laradiation d� la saisi�, p�uv�nt �ncor� êtr� prés�nté�s après l’audi�nc�év�ntu�ll�, mais s�ul�m�nt, à p�in� d� déchéanc�, jusqu’au huitièm�jour avant l’adjudication » ;
Att�ndu, par aill�urs, qu� l’articl� 197 Act� Uniform� portant
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organisation d�s Sûr�tés énonc� qu� « l'hypothèqu� confèr� à sontitulair� un droit d� suit� �t un droit d� préfér�nc�. L� droit d�préfér�nc� s'�x�rc� s�lon l�s dispositions d� l'articl� 225 du prés�ntAct� uniform� pour garantir l� principal, l�s frais �t trois ans d'intérêtsau mêm� rang, sauf à pr�ndr� d�s inscriptions particulièr�s portanthypothèqu�s à compt�r d� l�urs dat�s pour l�s intérêts autr�s qu�c�ux cons�rvés par l'inscription initial�.
L� droit d� préfér�nc� s'�x�rc� égal�m�nt, par subrogation, surl'ind�mnité d'assuranc� d� l'imm�ubl� sinistré » ;
Att�ndu qu’�n l’�spèc�, il �st r�proché au pr�mi�r jug� d’avoir annulé,pour caus� d’indisponibilité d� l’imm�ubl� poursuivi, la procédur� d�saisi� introduit� par BGFIBank contr� la société ELOM INTER �t l�sépoux SCHMITT conc�rnant l� fonds obj�t du titr� fonci�r n 855 dulivr� fonci�r d� Ouidah, alors qu� c� moy�n n� figur� pas dans l�sdir�s �t obs�rvations déposé�s par la parti� saisi� ;
Att�ndu dans la décision qu�r�llé�, l� pr�mi�r jug� s’�st fondé sur un�« att�station d� confirmation d� situation géographiqu� » �n dat� du06 avril 2021 appuyé� d’un croquis du sit�, délivré� par l’IGN à la suit�du décr�t n 2020-258 du 29 avril 2020 portant r�ctification d�scoordonné�s géographiqu�s �t r�définition d� la zon� d�dév�lopp�m�nt touristiqu� sur l� littoral �ntr� l�s commun�s d�Cotonou �t d� Ouidah qui indiqu� qu� l’imm�ubl� obj�t du titr� fonci�rn 855 du livr� fonci�r d� Ouidah s� « r�trouv� dans l� périmètr�délimité » par l�dit décr�t �t « �n parti� sur l� domain� publicmaritim� » ;
Qu� l� jug� a constaté qu’il s’agit d� la révélation d’un fait nouv�ausurv�nu après l� jug�m�nt avant-dir�-droit int�rv�nu l� 18 mars2021 ayant ordonné l’�xp�rtis� du compt� bancair� d� la sociétéELOM INTER dans l�s livr�s d� la banqu�, �t a r�çu l� moy�n soul�védans la limit� d� huit (08) jours avant l’adjudication ;
Qu’il a conclu qu� l� domain� public maritim� étant inaliénabl� �tinsaisissabl�, n� p�ut fair� l’obj�t d� saisi� immobilièr� ;
Att�ndu qu� contrair�m�nt aux moy�ns d� l’app�lant�, l� pr�mi�rjug� a fait un� just� �t sain� application d� la loi, �n c� qu�, d’un�part, aucun� déchéanc� n� frappait la parti� saisi�, d’autr� part, lasituation d� l’imm�ubl� t�ll� qu’�ll� a été justifié� au dossi�r par l�spièc�s évoqué�s ci-d�ssus, n� p�rm�t pas l� mainti�n d� la procédur�d� saisi� immobilièr� portant sur un imm�ubl� indisponibl�, non
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s�ul�m�nt �n raison d�s act�s d� l’autorité publiqu� mais aussi �nv�rtu d� son appart�nanc� parti�ll� au domain� public maritim� ;
Qu� BGFIBank �st mal fondé à sout�nir la distraction �n par�ill�situation ;
Att�ndu qu’au r�gard d� c�s élém�nts, il convi�nt d� confirm�r l�jug�m�nt �ntr�pris �n tout�s s�s dispositions ;
Att�ndu, au titr� d�s dép�ns, qu� BGFIBank ayant succombé, s�racondamné� à l�s support�r ;

PAR CES MOTIFSStatuant publiqu�m�nt, contradictoir�m�nt, �n matièr� comm�rcial�,�n app�l �t �n d�rni�r r�ssort ;
En la forme :
R�çoit BGFIBank Bénin S.A �n son app�l formé contr� l� jug�m�nt n 082/2021/CPSI/TCC r�ndu l� 08 juill�t 2021 par l� jug� d� la saisi�immobilièr� au tribunal d� comm�rc� d� Cotonou ;
Au fond :
Confirm� l�dit jug�m�nt �n tout�s s�s dispositions ;
Condamn� BGFIBank Bénin S.A aux dép�ns.

Ont signé
LE GREFFIER LE PRESIDENT


