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ANNEXE Décision du Tnbunal du ler août 1984 
sur la déclinatoire de compétence 

1 CINSTANCE 

Lu Requéte 

1.01 Le 5 novembre 1982, la Société Ouest-Ahicaine des Bétons Industriels (ci- 
après "SOABI"), sociétk anonyme ayant son siège social à Dakar, a fait parvenir au Se- 
crétaire Général du Centre International pour le Règiement des Différends Relatik 
aux Investissements (ci-après "Centre" ou "CIRDI") A Washington, D.C., une 
requête d'arbitrage contre la République du Sénégai (ci-aprés "le Gotivemernent"), 
fondant son action sur une clause compromissoire contenue dans un document intitulé 
"Convention d'établissement relative A une usine de préfabrication d'éléments en 
béton armé" (ci-après "Convention d'établissement"), conclue le 3 novembre 1975 
entre le Gouvernement et la SOABI, en application de l'article 36 de la Convention 
pour le Règlement des DiErends Relaafr aux Investissements entre Etats et Ressor- 
tissants d'Autres Etats (ci-aprh "la Convention"), des articles 1, 2 et 4 du Règlement 
d'Introduction des Instances du Centre, et de l'aa#le 15(1) du R&$ement Adminis- 
tratif et Financier du Centre. 

1.02 La requête tend à la réparation du préjudice qu'aurait subi la SOABI du fait 
d'une prétendue rupture par le Gouvernement d'un contrat de construction de 15.000 
logements sociaux. 

1 .O3 Le Secrétaire Général du Centre a enregistré la requête le 8 novembre 1982. 

Lu constitution du Tribunal Arbitral 

1.04 Le 3 Evrier 1983, Ic Gouvernement et la SOABf ont désigné d'un conmuri 
accord M. Kéba Mbayc (de nationalité sénégalaise) et le BaronJean van Houtte (de 
nationalité belge) conime arbitra. Par lettre dii 9 mars 1983, le Baron van Houttc 
notifm au Centre son acceptation. M. Kéba Mbaye notifia son acceptation au Centre 
par lettre du 24 mars 1983. 

1.05 Le 3 février 1983, le Gouvernement et la SOABJ ont également désigné d'un 
commun accord M. Pierre Lalive (de nationalité suisse) comme arbitre et Président du 
Tribunal. Le 18 avril 1983, M. Lalive a déclin6 sa désignation. Faute par les parties 
d'avoir pu parvenir à la désignation commune du troisikme arbitre. la SOABI, par 
lettre du 17 juin 1983 et se basant sur l'article 38 de la Convention, a demandé au 
Président du Conseil Administratif du Centre de nommer k Président du Tnbunal. 
Le Professeur R.L. Bindschedler (de nationalité suisse) a été nommé le 22 juiilet 1983 
et a accepté sa nomination en qualité d'arbitre et sa désignation comme Président du 
Tribunal le 15 septembre 1983. Conformément à l'article 6 du Règienlent d'Arbi- 
trage, le Tribunal a alors été constitué et l'instance engagée. 

Première suspension de l'instance et reconstitution du Tibunal 

1.06 Par lettre du 21 octobre 1983. le Professeur Bindschedler a soumis sa démission 
du Tribunal et l'instance a été suspendue en vertu de I'article 10(2) du Règlement 
d'Arbitrage. Le Président du Conseil Administratif du Centre, en application des arti- 
des 4 et 11 du R&glement d'Arbitrage, a nommé M. Aron Broches (de nationalité 
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néerlandaise) comme arbitre et l'a désigné comme Président du Tribunal le 2 décem- 
bre 1983. 

1.07 M. Broches a notxfié son acceptation le 5 décembre 1983. Les 21 et 27 décem- 
bre respectivement, la SOABI et le Gouvemement ont donné leur accord à la com- 
position du Tribunal. 

1.08 Le Tribunal s'est réuni pour une session préliminaire le 19 janvier 1984 à La 
Haye, dans le but de préparer un ordre du jour pour la première session du Tribunal 
et, en application de l'article 60 de la Convention. de fixer les honoraires de ses 
rnenibm. Au cours de cette réunion, le Tribunal a furé ks honoraires des arbitres à 600 
DTS par jour en application de l'article 13 du Règlement Administratif et Financier 
et a délégué au Président le pouvoir de fser  les délais de procédure. Les pames ont 
été informées. 

Première session du Tribunal 

1 .09 Le 21 janvier 1984, le Tribunal s'est réuni à La Haye en présence des parties et 
a constaté qu'il a été valablement constitué. Au coun de cette session. en accord avec 
les parties, il a pris les dispositions suivantes: 

a) le heu de l'instance sera Pans, étant entendu que le Tnbunal peut se 
réunir sans les parties e n  tout autre lieu qu'il jugera utile; 

b) la langue de procédure sera le français; et 
c) le nombre de copies des documents à déposer sera de cinq exemplaires. 

1.10 Le Tributial, à la iitêmc clate du 21 janvier 1984, a adopté une Ordonnatice dc 
Procédure no. 1 ainsi conçue: 

"Le TribunaI Arbitral: 
1. fixe au 5 fevrier 1984 le délai pour le dépôt de la déclaration de la partie 

demanderesse indiquant que la requête d'arbitrage déposée par eue 
constitue aussi son mémoire; 

2. fixe un délai de 60 jours après réception par le Centre de la déclaration 
sus-mentionnée pour le dépôt par la partie défenderesse de son contre- 
mémoire; et 

3. prie le Secrétaire Général dès récept~on de la déclaration sus-mention- 
née d'en informer la partie défenderesse par téiégramme ou télex." 

1.1 1 Le ler février 1984, la SOABI a déposé la déclaration visée ci-dessus (para- 
graphe 1.10, sous 1.). 

LP Déclinatoire de compétence 

1.12 Le 8 mars 1984, k Gouvemement a déposé un déclinatoire de compétence au 
sens de l'article 41(2) de la Convention. Conformément à l'article 41 (3) du Reglement 
d'Arbitrage, la procédure sur le fond de l'a&re a été suspendue A partir de cette date 
jusqu'à la décision du Tribunal sur le déclinatoire. 

1.13 Le 9 man 1984, le Président du Tribunal émet l'Ordonnance de Procédure no. 
2, dans laqurllc, après avoir constaté la suspension de la procédure sur le fond, il fixe 
les délais dans lesquels les parties pourront déposer des observations au sujet du décli- 
natoire. 

1.14 Dans son déclinatoire de compétence, le Gouvemement a invoqué le fait que, 
selon ce dernier, les pamcs n'auraient pas consenti à soumettre le dierend. tel que 
défini par la SOABI dans sa requête d'arbitrage, à la compétence du Centre. Dans son 
mémoire en réponse au déclinatoire de compétence, la SOABI conteste le bien-fondé 
de l'interprétation des documents en cause présentée par le Gouvernement et soutient 
que le Tribunal est compétent pour statuer. Dans son memoire additionne1 au décli- 
moire  de compétence, ie Gouvernement répond aux objections de la SOABl et, en 
outre, fait valoir un nouveau moyen pour soutenir son dtclinatoire, à savoir que la 
SOABI, étant contrôlée par une société panaméenne. ne remplit pas k conditiori de 
nationalité prévue à l'article 25 de la Convention CiRDI. Dans son mémoire en ré- 
plique, ia SOABI maintient que, bien que contrôlée par une société panaméenne. eue 
reniplit la condition de nationalité prévue i I'article 25, ladite société étant contrôlée 
par des ressortissants &Etau contractants. 

l . l5  Le 17 mai 1984, le Président du Tribunal émet l'ordonnance de Procédure no. 
3 dans laquelle. considérant que les parties ont déposé leurs observations sur le décli- 
natoire de conipétence dans les délais requis, que le déclinatoire de compétence est re- 
cevable en la forme, et considi-nnt en outre que, après avoir pris connaissance des 
difierentes piPces de procédure afferentes au déclinatoire de compétence, le Tribunal 
estirrie devoir être plus amplement informé sur un cerain nombre de questions liées à 
la procédure pendante devant lui, le Tribunal ordonrie qu'tiiie procédiire orale se 
tiendra à Pans à partir du 17 juillet 1984. 

1.16 Les 17, 18 et 19 juiiiet 1984. le Tribunal s'est réuni A Paris en exécution dc 
l'ordonnance de Procédure no. 3. Pendant les deux premiers jours de la session du 
Tribunal, les parties dament convoquées ont été entendues dans leun observations 
orales. 

1.17 Après avoir délibéré, le Tribunal a pris sa décision sur le déclinatoire de corn- 
pétence le 19 juillet 1984. il l'a rédigée et signée le ler août 1984. Dans cette décision. 
le Tribunal rejette le moyen pris de ce que k SOABI n'aurait pas rempli la condition 
de nationalité requise par la Convention, et décide que le moyen pris de ce que les 
parries n'auraient pas consenti à soumettre le ditSrend A la compétence du CIRDl sen 
examiné avec les questions de fond. 

1.18 La décision du Tribunal sur le déclinatoire de compétence a été communiquée 
aux parties. Elle est annexée à la p&sente sentence et en fait partie intégrante. 

Suite de la procédure 

1.19 Dans son Ordonnance de Procédure no. 4, le Tribunal, constatant qu'en appli- 
cation de I'article 41 (4) du Règlement d'Arbitrage, le Tnbunal doit fixer à nouveau les 
délais pour la suite de la procédure: 
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1. fixe au 22 octobre 1984 le délai pour le dépôt par le Gouvernement de 
son concre-mémoire; 

2. fixe au 22 novembre 1984 le délai pour le dépôt par la SOABI de sa 
réponse; et 

3. fixe au 22 décembre 1984 le délai pour le dépôt par le Gouvernement 
de sa réplique. 

1.20 Le 28 septembre 1984, à fa demande du Gouvernement, le Président du Tri- 
bunal reporte tous les délais ci-dessus d'un mois. Puis, à la demande du Gouveme- 
ment, le Président du Tribunal reporte les délais de quatre jours additionnels. Le 
contre-mémoire. daté du 26 novembre, est requ au siège du Centre le 27 novembre. 

1.21 A la demande de la SOABI, k Président du Tribunal reporte la date à laquelle 
la S O M 1  doit produire son mémoire en réponse du 26 décembre 1984 au 5 janvier 
1985, et la date à laquelle le Gouvernement doit déposer sa réplique au 5 février 1985. 
Le mémoire en réponse de la SOABI, daté du 24 décembre 1984, est reçu au siège 
du Centre le 3 janvier 1985. 

1.22 La réplique du Gouvernement, datée du 5 février 1985, est reçue le 6 fevrier 
1985 au siège du Centre. La SOABl n'ayant soulevé aucune objection, le Président du 
Tribunal accepte les dépôts du contre-mémoire et de la réplique du Gouvernenient 
comme ayant été effectués dans les délais impartis. 

1.23 Dans Ie but de préparer une session du Tribunal consacrée à la procédure orale, 
le Président du Tribunal expédie un télex aux parties libeiié comme suit: 

"En application de l'article 32 du Règlement d'Arbitrage, le Tribunal 1.. .] 
demande que cliacutic des partics communique au Sccrétairc Géiiéral du 
Centre avant le 25 avril 1985 des renseignement$ précis au sujet des 
preuves qu'elle a Sintcntion de produire et auxquelles elle a l'intention de 
demander au Tribunal de faire appel, ainsi qu'une indication des points 
auxquels ces preuves se rapportent. Les renseignements doivent compren- 
dre les noms, adresm et qualités des rémoins et experts éventuels." 

1.24 Compte tenu du désir des parties exprimé dans leurs réponses d'apporter des 
preuves sur certaim aspects du iiage, et de présenter leurs plaidoiries, le Tribunal 
décide de convoquer les panies pour une session du Tribunal consacffe à l'audition de 
temoins et des plaidoiries des pames quant au fond, à Paris, les 29,30 et 31 juillet 1985. 

Seconde suspension de i'instunce et reconstitution du Tibunal 

1.25 Par lettre du 9 mai 1985, reçue au siège du Centre le 15 mai, M. le Baron van 
Houtte déclare qu'il est obligé, pour des  raison^ de santé, de donner sa démission du 
Tnbunal qui I'accepte avcc regret. L'instance est i nouveau suspendue en wrtu de I'ar- 
ticle lO(2) du Règiemenc d'Arbitrage. Le Baron van Houtte ayant été nommé par la 
SOABI, conformément à I'amcle 11 du Règlement d'Arbitrage, celle-ci nomme le 
Profmseur J.C. Schultsz, avocat au Barreau d'Amsterdam, de nationalité néerlandaise, 
pour succéder au Baron van Houm. Ce demer accepte sa nomination et, confomé- 
ment à l'article 12 du Règlement d'Arbitrage, la procédure e n  replice. 

Suite de la h é d u r e  

1.26 Le Tribunal nouvellement reconstitué tient la session de procédure orale prévue 
les 29 et 30 juillet 1985. Le proces verbal indique que le Tnbunal note l'accord des 
pames pour constater la régularité de la reconstitution du Tribunal. 

1.27 La composition du Tnbunal n'ayant pas changé depuis lors, le Tribunal constate 
que celie-ci à tous moments a été conforme aux dispositions de l'article 39 de la Con- 
vention, et que tous les membres du Tribunal ont signé la déclaration prévue à I'amcle 
6 du Règlement d'Arbitrage. 

1.28 Le Tribunal entend la déposition de M. Mad~eng Diakhate, administrateur 
civil, dont l'audition était demandée par le Gouvernement. Les parties ne demandent 
l'audition d'aucun autre témoin. Le Tnbunal entend également les plaidoiries des 
parties. 

1.29 Le Gouvernement ayant manifesté l'intention de produire, à l'appui de sa plai- 
doirie en réponse à celle & h SOABI sur la responsabilité, un document non encore 
versé au dossier, le Tribunal décide que le Gouvernement pourra produire ce docu- 
ment accompagné d'une courte note. et que le Secrétaire du Tribunal les communi- 
quera aux membres du Tribunal et à la SOABI. Cette dernière pourra répondre par 
une courte note à produire dans les meilleurs délais. Le Gouvernement produit le doc- 
ument le 3 octobre 1985, et la SOABI produit sa réponse le ler novembre 1985. 

1.30 En concluant la session, le Tribunal informe les parties que l'instance n'est pas 
close au sens de l'amcle 38 du Règiement d'Arbitrage, que le Tribunal se réserve la 
possibil~té de demander des renseignements complénientaires aux parties et, si cela 
était nécessaire, de convoquer les parties pour une nouvelle seïsion de procédure orale. 

1.31 Le Tribunal se réunit brièvement le 31 juillet 1985 à Paris, 5 septembre 1985 
et 8 et 9 janvier 1986 à La Haye, afin de délibérer. 

1.32 Le 29 janvier 1986, le Tribunal émet son Ordonnance de Procédure no. 5, 
dans laquelie le Tnbunal: 

"1. invite la SOABI à produire en cinq (5) exemplaires, dans les plus brek 
délais, les comptes dc la SOABI arrêtés aux 31.3.78, 31.3.79, 31.3.80 et 
31.3.81 comportant l'attestation de la société d'experts-comptables qui les 
a vérifiés; 

2. in&mre les parties que les questions que le Tribunai désire poser aux par- 
ties, ainsi que celles que le Tnbunal envisage de poser aux experts à nom- 
mer éventuellement, leur seront communiquées sous peu." 

1.33 En réponse à la demande du Tribunal, formulée dans l'ordonnance citee ci- 
dessus. la SOABI fournit au Tribunal des copies des comptes de la SOABI pour les ex- 
ercices clos les 31 mars 1978, 1979, 1980, 1982 et 1982. 

1.34 Le 10 fevrier 1986, en application de son Ordonnance de Procédure No. 5, le 
Tribunal demande aux parties de répondre à certaines questions relatives à des points 
restés obscurs dans les docurnents produits et les plaidoiries. Les parties répondent aux 
questions qui leur sont posées dans les délais fixés et h réponses sont transmises à la 
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partie adverse pour commentaires éventuels. Les commentaires du Gouvernement 
sont reçus le 4 avril 1986, la SOABI s'abstenant de commentaires. 

1.35 De passage à Dakar le 28 f i e r  1986, le Président du Tribttnal a des entretiens 
avec des personnes qui pourraient éventuellement servir en qualité d'experts que le 
Tribunal s'était rtservé la possibilité de nommer pour l'assister dans sa tfiche. 

1.36 Ce Tribunal se réunit aux Pays-Bas les 3 et 4 mars 1986. En application de son 
Ordonnance de Procédure No. 5, le Tribunal nomme deux experts sénégaiais, un ar- 
chitecte et un expert compcable. L'architecte n'ayant pas accepté sa mission telle que 
définie par le Tribunal, ce dernier décide, vu la nature des points sur lesquels la mission 
de l'expert devait porter, et vu la nécessité de ne pas retarder davantage le déroulement 
de l'instance, de ne pas avoir recours aux services d'un architecte. 

1.37 L'expert-comptable commence sa mission le 10 octobre 1986, et remet son 
rapport sur les comptes de la SOABI au Tribunal le 20 mars 1987. Le Secrétaire du 
Tribunal transmet le rapport de l'expert-comptable aux parties le 23 mars 1987 et leur 
demande de fomiuler leun commentaires éventueis au plus tard le 25 avril 1987. Le 
28 avril 1987, le Secrétaire du Tribunal communique les commentaires de chaque 
partie à la partie adverse pour observations éventuelles. Seule la SOABI répond. 

1.38 Le Tribunal se réunit à la Haye le 4 mai 1987 afin de délibérer. A la suite de 
cette rélinion, le Secrétaire du Tribunai informe les parties le 7 mai 1987 que le Tri- 
bunal est disposé à convoquer une brève réunion avec l'expert et les parties si celles- 
ci, ou l'une d'elles. en expriment le désir. Le Gouvernement ne répond pas et la 
SOABI déclare dans sa lettre du 12 mai 1987 qu'ellc "s'en rapporte à justice sur l'op- 
portunité de l'audition de l'Expert par le Tribunal en présence des parries." I,e Tribu- 
nal renonce à l'audition de l'expert. 

1.39 Le Txibutd se réunit à Paris du 10 au 12 août 1987 et à La Haye du 14 au 16 
décembre 1987 pour délibérer. 

II APERÇU DES PRINCIPAUX CONTRATS LIANT LES PARTIES ET 
ORIGINE DU LITIGE 

2.01 Le 24 juillet 1975, une convention a été conclue entre le Gouvemement 
("maître de i'ouvrage") et la société anonyme Naikida, avec siege social au Pananla, 
"ou toute autre société qu'elle désignera" ("le promoteur") (ci-après "convention 
Naikida" ou "convention de juillet 1975". requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote 
no. 1, et document DJ. 111-4 joint au contre-mémoire). 

2.02 Selon l'article premier, le promoteur s'engage à construire pour le maître de 
l'ouvrage 15.000 "logements minimum du type économique" à réaliser dans un délai 
de 5 ans. L'artide premier précise ensutte que la note annexée 3 la convention, et qui 
en fait partie intégrante, spécifie trois types de logements "qui serviront de mod&la;" 
que les prix indiqués dans la note "comprennent le financement;" et qu'arrêtés par les 
deux parties et établis au 31 mai 1975, les prix "subiront les variations de pnx déter- 

minées par les coefficients mensuellement publiés par la série des prix de la ville de 
Dakar." 

2.03 Selon l'article 2, les constructions seront édifiées sur des terrains viabilisés à dé- 
signer par Ic maître de l'ouvrage. L'article 3 stipule l'engagement du promoteur à con- 
stituer une société de droit sénégalais qui sera propriétaire de l'usine de préfabrication 
à cons t~ i re  par le promoteur pour l'exécution du programme de construction. A la 
fin de la cinquiéme année sociale, 5% de "l'actifde départ" de 900 millions de francs 
CFA sera gratuitement cédé au maître de l'ouvrage. L'article 3 prévoit Cgalement la 
création d'une société de commercialisation, chargée de susciter une épargne-loge- 
ment. Cette société devra verser au Gouvernement 5% de ses bénéfices nets pendant 
les cinq premières années d'exploitation et lui céder 50% des parts sociales à la fin de 
la cinquiéme année. 

2.04 A i'article 4, le promoteur s'engage à obtenir, en faveur de la socitté pro- 
priétaire de l'usine de préfabrication. un prêt minimum de six miUiards de fiana CFA 
"ou le montant total nécessaire à la réalisation de l'opération."Ce pr&, qui devait avoir 
une durée de dix ans, y compris deux ans de grâce. sera "irrévocablemcnt avalisé" par 
le Gouvernement. Le produit de l'emprunt sera mis à la disposition du Gouvemement 
qui fera des rtglements au promoteur au fur et à mesure de l'avancement du pm- 
gramme. . 

2.05 Selon l'article 5, la société industrielIe effectuera la commande de l'usine de 
prétabrication "dès la signature de tous les documents." L'usine wra neuve et non d'oc- 
casion, elle aura une superficie couverte de 5.000 mètres carrés environ et sa produc- 
tion rnoyenrie annuelle pourra atteindre un nombre de panneaux suffisant pour 3.000 
logements moyens. Elle sera consttuice sur un terrain d'une superficie de 4-5 hectares 
qui sera nus à la disposition du promoteur par le maître de l'ouvrage sous fonne de 
bail "à des conditions raisonnables." 

2.06 La convention Naikida était suivie le 17 septembre 1975 par une convention 
entre le Cmuvemement ("le maître de l'ouvrage") et la "Société Ouest Africaine des 
Bétons Industriels (SOABI) S.A. en formation" ("l'entreprise") (ci-après "convention 
SOABI" ou "convention de septembre 1975," requête d'arbitrage, cote no. 1, sous- 
cote no. 2). A son article premier, on retrouve l'engagement de consuuire dans un 
délai de 5 ans 15.000 logements à caractère socio-économique. Quant aux plans. ta 
convention SOABl se réfere aux plans remis lors de la signature de la convention 
Naikida et elle reprend les stipulations de cette demitre concernant les prUc et leurs 
variations éventuelles. 

2.07 L'article 2, qui traite de l'implantation des logements, apporte des précisions à 
l'article correspondant de la convention Naikida. Les terrains viabilisés sur lesquels la 
constructions seront édifiées seront "mis gratuitement à la disposition tant de la SOABI 
que des acquéreurs de logements" et ils seront "correctement nivelés et équipés par le 
maître de l'ouvrage, et ce au rythme nécessité par la production de l'usine de fabrica- 
tion des matériaux préfabriqués." 
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2.08 Quant à la construction de I'usine, l'article 3 de la convention SOABI stipule 
que pour la réalisation du programme de constmction des 15.000 logements, la 
SOABI (société de droit sénégalais nouveiiement créée) construira une usine de f3b- 
rication de matériaux préfabriqués, dont elle sera propriétaire. il est spécifib que i'in- 
vestissemerit nécessaire à la réalisation de l'usine est de 900 millions de fiancs CFA. 

2.09 L'article 3 traite en outre de la participation de I'Etat après 5 ans pour 50% 
dans le capital. Celle-ci sera réalisée à la suite d'un doublement par la SOABi du 
nombre de ses actions (sans augmentation du capital) et la remise à SEtat de la moitié 
des nouvelles actions. Finalemerit, l'article 3 prévoit (2 la difference de la convention 
Naikida) la création de deux types séparés de sociétés: une société de commerciali- 
sation et une société d'épargne-logement, laquelle "fera i'objet d'une convention 
séparée et ce en accord avec 1'Etat du Sénégal." L'Eut bénéficiera de 5% des béné- 
fices des deux sociétés pendant les cinq premiéres années d'exploitation et recevra 
500/0 des parts sociales de ces sociétés à la fin de la 56me année d'exploitation. 

2.10 L'article 4 traite de la négociation de l'emprunt en des termes qui ressemblent 
à ceux de l'article correspondant de la convention Naikida. La nature de l'aval de 
1'Etat est exprimée avec plus de précision: l'aval n'est pas seulement irrévocable mais 
aussi solidaire et indivisible. L'article 6 traite des règlements à effectuer à la SOABI. 
Comme cet article q'a jamais trouvé application, il est inutile de rechercher son sens 
exact. II représente probablement le "plan financier" de toute l'opération et tout 
comme l'article correspondant de la convention Naikida, semble envisager des rP- 
glcments ail fur et à mesure de l'avancement du programme. 

2.1 1 L'article qui traite de l'usine ne donne pas plus de détails sur celle-ci que I'ar- 
ticle corrcsporidatit de la convention Naikida. En effet, la description de l'usine est 
précédée par l'expression "A titre indicatif." Par contre, la convcntiori SOABI spéci- 
fie les parcelles du domaine national dans lesquelles le terrain de t'usine sera situé, et 
fixe la période du bail à 30 ans et a concrétisé et remplacé par "une redevance an- 
nuelle symbolique d'un h n c  CFA" les "conditions raisonnables" de la convention 
Naikida. 

2.12 La convention SOAUI, comme la convention Naikida qui l'avait précédée, 
établit des conditions pour la commande de I'usine. la négociation de i'emprunt. et 
la mise à disposition de son produit. Ces conditions incluent l'approbation des plans 
et l'admission de la société propriétaire de l'usine au bénéfice des dispositions du 
Code sénégalais des Investissements. La convention SOABI précise en outre (Art. 8) 
que les négociations de l'emprunt et de la conunande de I'usine sont des conditions 
suspensives et devront être remplies sous peine de nullité dans un délai de six mois 
à compter de la date de signature de la convention. Ni l'une ni l'autre de ces con- 
ditions n'ont été remplies dans Ie délai prescrit, mais les parties ont continué à traiter 
la convention comme parfaitement valable dans l'exercice légitime de l'autonomie 
de leur volonté. 

2.13 A la veille de la signature de la convention SOABI, soit le 16 septembre 1975. 
M. Jean Baudoux, de nationalité belge, qui avait signé les conventions Naikida et 

SOABI en quaiité de fondé de pouvoirs spécialement mandaté, a comparu devant 
notaire à Dakar. Agissant au nom et pour le compte d'une socikté Flexa, il a déposé 
l'acte contenant les Statuts de la SOABI (requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote 
no. 31.' 

2.14 L'article 2 des Statua ("Objet") définit i'objet de la société en termes spéci- 
fiques aussi bien que généraux. L'objet principal de la société se lit comme suit: 

"La Société a pour objet la construction d'une usine de préfabrication 
équipée et son exploitation, de maniére à produire, à vendre et à monter 
un minimum de quinze miDe logements socio-économiques, et A per- 
mettre ainsi la mise en place et la réalisation du protocole d'accord signé 
le 24.7.75 avec le Gouvernement du Sénégal." 

Par ailleurs, I'article 7 des Statuts déclare que le capital social est fixé à 3.000.000 francs 
CFA, divisé en 3.000 actions de mille fiana CFA chacune, et que ces actions sont 
souscrites et libérées en numéraire pour le quart de leur montant nominal. 

2.15 Le 3 novembre 1975, le Gouvernement et la SOABI ont condu la "Convcn- 
tion d'établissement reiative à une usine de préfabrication d'éléments en béton aimé" 
qui, notamment, admet k société au bénéfice du Gode des Investissements (requste 
d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote no. 4). Cette convention contient dans son Titre VI 
une clause compromissoire sur laquelle la SOABI a fondé sa requPte d'arbitrage. Le 
Gouvemement a estimé que le ciifErend soumis au Centre ne tombe pas sous le coup 
de cette clause d'arbitrage et a bit valoir un déclinatoire de compétence au motif que 
les parties n'auraient pas consenti 3 soumettre le dierend à la compétence du CIRDI. 
Par sa décision du ler août 1984 (voir le no. 1.17 ci-dessus), le Tribunal a décidé que 
lc moyen pris du manque de cotisentcment serait exaiiùni. avec les questions de fond. 
Ayant procCde à cet examen, le Tribunal a conclu que le déclinatoire de compétence 
doit être rejeté (voir les nos. 4.01 à 4.48 ci-dessous). 

2.16 L'examen du dédinatoire de compétence a nécessité une analyse détaillée de la 
Convention d'établissement. Le Tribunal y renvoie. 

2.17 En septembre 1977, c'est-à-dire deux ans aprés la conclusion de ia convention 
SOABI. l'emprunt global n'avait pas encore été réalisé et l'usine n'était pas encore 
commandée. La SOABI présente alors une Emde de Factibilité (requête d'arbitrage, 
cote no. 1, sous-cote no. 5) où on lit au sujet du financemcnt qu'il s'agissait en 1975 
d'un emprunt unique couvrant à la fois la construction de I'usine et les premieres 
tranches des logements. tandis que "actuellement, le financement total est assuré par 
[suit l'énumération des sources de financemcnt escomptées]."l'usine sera financée par 
des emprunts consentis au Gouvemement et les acquéreun des logemena auront 

' LI société Flexa. bien que décrite par M. Baudoux dans l'acre comme ayant son riége social I 
GenCve. émir une sociétt de droit p a m t c n .  ce qui a unent le Gouvernement A faire d o i r  au cous dc h 
procédure sur Ic dtctinacoire de compétence qu'A cauw de ia nationalité pmarnécnne de ia sociért Rem. ia 
SOADl nc remplidc pu la condition de nationalité requise p u  l'uticie 25 de ia Convention. Par sa décision 
du ln aoGt 1984, le Tribunal a rejeté cette objection. 
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recours à l'épargne-logement et à des prêts hypothécaires, consentis directement par 
les banques locales aux acheteurs. 

2.18 Le 13 octobre 1977, le Gouvernement, plutôt que la SOABI comme l'avaient 
envisagé les conventions Naikida et  SOABI. conclut une convention pour l'achat de 
I'usine avec une société belge, la S.A. Chapeaux. II nomnie la SOABI comme son 
mandataire pour I'exêcution de la convention. Le montant de la convention est financé 
à concurrence de 85% par un crédit-acheteur consenti par la Banqiie du Bénélux et 
de 15% (i'acompte) par un crédit-fournisseur (voir pour Ies trois contrats les numéros 
5.62 à 5.64 ci-dessous). En même temps, le Gouvernement conclut une "convention 
commerciale et financière" avec fa SOABl (requête d'arbitrage. cote no. 1, sous-cote 
no. 5). L a  clauses de cette convention ayant tait  au financement de l'usine (voir le 
no. 5.65 ci-dessous) cherchent à reconstituer l'essentiel du montage financier et com- 
mercial envisagé par les conventions Naikida et SOABI: le Gouvernement rétrocède 
à la SOABI les prêts qu'il a obtenus, la SOABi s'engage à rembourser ia totalité des 
sommes en capital et intérêts que le Gouvernement doit payer et les parties enregis- 
trent leur accord sur ce que la propriété définitive de l'usine revienne à la SOAB1. 

2.19 La convention comprend égaiement des dispositions concemant les types de 
maisons à construire. II est notamment stipulé que la qualité architecturaie des maisons 
à construire devra recevoir l'agrément des services de l'Urbanisme et que, dans i'hy- 
pothèse où  ces services exigeraient une plus grande diversité architecturale qui pourrait 
entraîner une modification aux plans prévus et soumis, premiérement, certains élé- 
ments, énumérés dans la convention, ne pourraient être modifiés. et, deuxièmement. 
les honoraires d'architecte et dc bureaux d'ttudcs y affereiits seraient à la charge du 
Gouventenicrit. 

2.20 Il reste à mentionner une très importante modification des droits et obligations 
des parties, à savoir, l'extension du progamme de construction de 5 à 10 ans. La pro- 
duction annuelle de I'usine serait donc réduite de 3.000 à 1.500 logements. A la con- 
naissance du Tribunal, il n'existe aucun écrit qui apporte un amendement aux 
conventions Naikida et SOABI. 

2.21 En 1978, la SOABI a fait exposer à la Foire de Dakar un prototype de loge- 
ment qui a trouvé une réception très favorable. Un certain nombre de contrats ont été 
signés et des acomptes ont étt versés, Mais les parties n'ont pas pu se mettre d'accord 
sur de nombreux problèmes qui devaient être résolus avant l'exécution du pro- 
gramme. Ces problèmes concernaient les types de logements, les prix, la disponibilité 
des terrains, leur viabdisation et le financement des acquéreurs. 

2.22 Le 24 juillet 1980, le Gouvernement a mis fin à l'opération SOABI. Dans la 
présente procédure, la SOABI maintient qu'elle aurait rempli toutes ses obligations 
mais que le Gouvernement aurait notamment manqué à ses obligations concernant la 
mise à disposition de terrains viabilisés. Pour sa part, k Gouvernement reproche i la 
SOABI qu'elle n'aurait pas respecté les prix contractuels des logements et qu'elle aurait 
manqué à ses obligations concernant le financement. Les problèmes mentionnés ci- 
dessus sont analysb en détail aux nos. 5.38 1 5.96 ci-dessous. Le Tribunal y renvoie. 

III LES CONCLUSIONS DES PARTIES 

3.01 Dam leun écrits, les parties ont présenté des conclusions qui sont reproduites 
dans les paragraphes suivants. 

3.02 Dans sa requête aux fins d'arbitrage, la SOABI résume les éléments de son pré- 
judice dont elle entend obtenir réparation de la manière suivante: 

"Sur le Prijudice de SOABI 

La requérante produit un volumineitx dossier dans lequel les diff'rents blé- 
ments de son préjudice sont exposés et chiffrés avec pièces justificatives. 

La présente requête ne contient donc qu'un résumé de ces éléments, syn- 
thèse indispensable à une bonne compréhension du dossier. 

1) Frais GinEraux et immobilisation 

Pour remplir ses obligations, la SOABI a été amenée à investir des sommes 
importantes qui sont définitivement perdues pour elle. 

II apparaît de sa comptabilité qui a été contrôlée par le Commissaire ailx 
comptes et par l'agent judic~aire de 1'Etat du SENEGAL que la SOABI, au 
cours des 4 premiers exerctces, a investi et donc perdu 534 658 612 fiancs 
Mais ce chiffre qui a fté arrêté au moment où les pourparlers avaient été en- 
taniés avec l'Etat en vue d'une indemn~sation amtable doit être révisé en hausse 
car à cette date la S O M 1  n'avait pas encore terminé le remboursement des ac- 
quéreurs. 

Ces invegtisselrients &tant définitivement perdus sauf ce qui aura pu être ré- 
cupéré de la vente de ccrtainr rriarknels de butenu, etc ..., la demandc de 
SOABI sur ce point est ditficilement discutable par I'btat. 

2) Rupture des contrais avec les  architecte^ 

L'Etat avait demandé que lui soient soumis différents projets d'architecture, 
afin de réaliser dans le programme des maisons particuiiéres, des immeubles 
collectifi, des écolcs, etc.. .. 

La SOABI était entrée en rapport avec le plus important cabinet d'architect- 
es du SENEGAL qui s'occupe habituellement des projets de I'Etat. 

Un contrat conforme aux normes habituelles fut signé, et le cabinet 
CHOMETTE remit 1 SOABI, qui les transmit à i'Etat, 27 projets concernant 
les divers bâtiments à édifier. 

Aucun problème ne se posa quant à la qualité des projets soumis par ce Cab- 
inet. 

La rupture du contrat SENEGAL-SOABI amena la SOABI à dénoncer le 
contrat d'architecture SOABI-CHOMETTE. Ce Cabinet, en exécution de 
son contrat, réclame une indemnité de rupture de 699.135.775 Francs. 

Ce poste est indiscutable. 

3) Rupture du contrat de Mr. SEUTIN 
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La SOABI a été amenée à dénoncer le contrat qui la liait à M. Alain 
SEUTIN, dtrectcur général de la SOABI. 

Ce dernier, dont la compétence est certaine, qui bénéfictait d'un salaire dc 
21 millions CFA par an, a réclamé à la société SOABl 3 ans de salaires à titre 
d'indemnité. 

Même l'agent judiciaire de 1'Etat n'a jamais trouvé cette demande abusive. 

II faut noter que le prix de vente des logements ne devait laisser à la SOABl 
qu'un bénéfice net trés minime par unité, soit environ 7% du prix de vente. 

Mais la SOABI devant exécuter 1.500 logements par an dans le dernier état 
des accords (au lieu des 3.000 inicialemenr prévus) pouvait csconipter un béné- 
fice annuel de 341.081.302 h n c s  et sur 10 ans 3.410.813.020 francs. 

Elle réclame cette somme à l'Eut au titre du Iucrum cessans. 

f ieudice Moral,  Perte de Clientèle, Perte de Fonds de Commerce 

Il faut noter que pendant mute la durée du contrat, la SOABI devait con- 
server l'usage de l'usine qu'elle avait construite pour 1'Etat et qui était capable 
de fabnquer les éléments permettant la construction de plu5 de 3.000 loge- 
rnents par an. Or, I'Etat ayant décidé & réduire à 1.500 logenlents par an le 
projet SOABI. ceci laissait à la SOABI la faculté de fournir des maténaux pr&- 
fibnqués à d'autres entreprises ou de construire d'autres logements pour des 
particuliers, hors programme conventtonné. 

Au lieu de cela, elle se voit contrainte de cesser toute activité, aprèg avoir 
pcrdu tout crédit auprès de sa clientéle, des arcliitcctcs, des banquiers. 

II est donc normal qu'elle réclamc rtparation de ce préjudice. 

Elle a modestement demandé une année de bénéfice, soir 341 .O8 1.302 
francs. 

Conclusion 

La SOABI demande doitc à la Chambre Arbitrale de la B.I.R.D., après 
avoir accusé réception de la présentation de sa requête, de notifier à I'Etat du 
SENEGAL la demande de procédure d'arbitrage de la requérante afin qu'il soit 
statué dans les meilleurs délais sur sa demande de 5.048.688.689 francs C.F.A. 
à titre de D.I." 

3.03 Dans son mémoire, la SOABl conclut comme suit: 

"Par ces Mot!+ 

Donner acte à la SOABI de ce qu'ellc considère que sa requête introductive 
d'instance vaut mémoire ail sens de l'article 30 du règlement de la procédure 
d'arbitrage. 

Lui donner acte de ce qu'elle entend cependant compléter sa demande en 
y ajoutant une demande d'intérêts moratoires qui courront du jour de I'enreg- 
ictrement de la requête jusqu'au jour du paiement effectif des condamnations 

qui seront prononcées par le Tiibunal Arbitral, intérêts dont le taux sera fixé par 
la sentence arbitrale. 

Condamner 1'Etat du Sénégal aux dépens de la procédure." 

3.04 Dans son contre-mGmoire, le Gouvernement conclut comme suit: 

"Par ces Mot& 

1) Décider que le présent ditErend ne ressortit ni de la compétence du 
C.I.R.D.I., ni de celle du présent Tribunal Arbitnl constitué sous son égide, 
parce que les parties n'ont pas consenti à soumettre ce différend à la com- 
pétence du C.I.R.D.I., comme démontré par la REPUBLIQUE DU 
SENEGAL dans son Déclinatoire de Compétence du 7 mars 1984, son Mém- 
oire Additionnel au Déclinatoire de Compétence du 26 avril 1984 et lors des 
audiences des 17 et 18 juillet 1984. 

2) Uniquement si le Tribunal Arbitral se déclarait compétent, rejeter la 
Requête de la SOABI comme non fondée dans son principe parce que la rup- 
ture de la Convention du 17 septembre 1975 constitue une résiliation aux tom 
exclusifj de la SOABI. 

3) Uniquement si le Tribunal Arbitral estimait néanmoins que la SO-1 
peut prétendre à une réparation partielle ou totale en raison de cette rupture, 
décider que la demande de la SOABI tendant à se voir allouer une indemnité 
de 5.048.688.689 hancs CFA doit être rejetée dans son intégralité car la 
SOABI ne prouve nullement I'existence du prkjudice allégué. 

4) Décider à titre subsidiairc et uniquement si le Tribunal Arbitral estimait 
que la SOABI aurait soitffert d'un prtjudice réel, certain et spécial, mais que le 
niontarit ne peut pas Stre déteminé sur Ia baîe ses flérrients produits par la 
SOABI, de nommer un expert pour confirmer ce point." 

3.05 Dans son mémoire en réponse, la SOABI conclut comme suit: 

"Par ces M o f i i  

Dire et juger que le Tribunal Arbitral du CIRDI est compétent. 

Constater que c'est 1'Etat du Sénégal qui. par lettre du Ministre de l'&ban- 
isme, a mis fin le 24 juillet 1980 à ce qu'il appelle "l'opération SOABI". 

Dire et juger qu'il doit supporter seul la responsabilité de la rupture des con- 
trats liant les parties, et le condamner & réparer t'entier préjudice de SOABI. 

Adjuger à SOABI I'entier bénéfice de sa requste introductive d'instance, et 
condamiier SEtat du Sénégal à lui payer la somme de 5.048.688.689 F. 

Dire que cette somme portera intérêts à compter du 24 juillet 1980, date de 
la rupture, subsidiairement à compter du ler décembre 1980. subsidiairement 
à compter du 5 novembre 1982, date d'enregistrement de la requête au 
CIRDI. 

Ordonner la capitalisation annuelle des intérêts. 

Subsidiairement, et pour le cas oh le Tribunal ordonnerait une expertise sur 
l'un des points de la demande d'indcmnrsation de la SOABI, 
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Statuer d'ores et dkjà sur les points incontestables du préjudice subi par SO- 
ABI, ou allouer à cette derniére une indemnité provisionnelle qui ne saurait 
être inférieure à 3 miliiids de FCFA. 

Condamner 1'Etat du Sénégd aux entiers dépens." 

3.06 Dans sa réplique, le Gouvernement reprend mot à mot les conclusions qu'il a 
formulées dans son contre-mémoire (reproduites au paragraphe 3.4 ci-dessus), à ceci 
près que. à la fin du quatriéme alinéa, le Gouvernement ajoute à la fin de la dernière 
pl1rase:"et dans une telle hypothèse en aucun cas allouer à la SOABI une indemnité 
provisionnelle quelconque." 

3.07 Au cours de la session du Tribunal tenue à Pans les 29 et 30 juiiiet 1985 en 
présence des parties, le conseil de la SOABI a réitéré les conclusions de la SOABI dans 
les termes suivants: 

". . . de dire et juger que le tribunal du CIRDI est compétent; que c'est 
1'Etat du Sénégal qui, par i'aide du Ministére de l'urbanisme, a mis fin le 
24 juillet 1980 à ce qu'il appelle l'opération SOABI; de dire et juger qu'il 
doit supporter seul la responsabilité de la rupture du contrat liant les parties 
et le condamner à réparer l'entier préjudice de i'Etat; adjuger à SOABI 
l'entier bénéfice de sa requête introductive d'instance et condamner en 
conséquence 1'Etat du Sénégal à payer la somme de 5 milliards 048 mil- 
lions 688.000 francs; dire que cette somme portera intérêts à compter du 
24 juillet 1980, date de la rupture, subsidiairement à compter du ler 
décembre 1980 et encore plus subsidiairement à compter du 5 novembre 
1982, date d'enregistrement de la requête du CIRDI; ordonner la capi- 
talisation annuelle des inttrêts, subsidiairement et dans le cas oll le tribunal 
ordonnerait une expertise sur l'un des points de la demande d'indeninisa- 
tion, je demande d'ores et déjà que le tribunal m'alloue à titre de provi- 
sion~, une indemnité provisionnelle qui ne saurait être inférieure à 3 
milliards de francs CFA sur les 5 milliards et quelques, demandés etje vous 
demande bien entendu de condamner l'Etat aux dépens." 

3.08 Les conseils du Gouvernement ne hrmulent pas de conclusions formeiles au 
cous des plaidoiries, mais maintiennent l'argumentation qui a fondé les conclusions 
contenues dans les écritures du Gouvernement. 

IV DECLINATOIRE DE COMPETENCE POUR DEFAUT 
DE CONSENTEMENT 

4.01 Dans sa requête aux fins d'arbitrage, la SOABI, partie demanderesse, a défini 
l'objet du litige comme étant la réparation du préjudice qu'elle a subi du ht de la 
rupture par le Gouvernement d'un contrat portant sur la construction de 15.000 loge- 
ments sociaux. Par ailleurs, elle fonde la compétence du CIRDI pour connaître de sa 
demande, et la compétence du mbunal à constituer sous son égide pour statuer sur 
celle-ci, sur le Titre VI de la Convention d'établissement du 3 novembre 1975 entre 
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la République du Sénégal et la SOABI. Selon la SOABI, le contrat l~ant les parties 
aurait "expressément prévu cette compétence". 

4.02 Le Titre VI-Arbitrage, x: lit textuellement comme suit: 

"Tout dimrend entre les parties rehtif à l'exécution de la présente con- 
vention ains~ que d'une fàqon générale. aux droits et obligations qui en ré- 
sultent pour chacune d'elles est soumis à un arbitrage suspensif de plein 
droit, rendu dans les formes et conditions ci-après." 

"Les soussignés conviennent expressément que l'arbitrage sera soumis aux 
règles établies par la Convention pour le Règlement des Différends entre 
Etats et Ressortissants d'autres E&, élaborées par "la Banque Internatio- 
nale pour la Reconstruction et le Développement" dite "BIRD". A cet 
effet, le Gouvernement accepte dc considérer comme remplie la condi- 
tion de nationalité prescrite par l'article 25 de ladite convention "BIRD". 

4.03 Le Gouvernement a soulevé un déclinatoire de compétence au sens de l'article 
41 de la Convention CIRDI, au motif que les parties n'ont pas consenti A soumettre 
le différend, tel que défini à la Requête d'arbitrage, à la compétence du CIRDI. Dam 
sa décision du 19 juillet 1984, le Tribunal a décidé de joindre cette question au fond. 
Il incombe maintenant au Tribunal de la trancher. 

4.04 Le Gouvernement fonde son déclinatoire sur le fait que le contrat de construc- 
tion de 15.000 logements qu'il aurait rompu ne figure pas dans la Convention d'étab- 
lissement. Le diErend entre les parties au sujet de la prétendue rupture de ce contrat 
ne serait donc pas un difiZrend relatif à l'exécution de la Convention d'établissement 
ou à des droits et obligations qui en résultent, seule catégone de differend que les 
parties ont consenti à soumettre au Centre. 

4.05 Il est constant que le texte même de la Convention d'établissement ne contient 
pas de stipuiation explicite quant aux droits et obligations contractuels relati& 3 la con- 
struction de 15.000 logements. Pour la SOABI, cela ne fait pas obstacle à la com- 
pétence du Centre: les conventions résumées par le Tribunal aux nos. 2.01 à 2.12 ci- 
dessus, à savoir les conventions Naikida et SOABI, étaient des "contrats préalables", 
suivis par "un contrat définitifdu 3 novembre 1975" (Requête d'arbitrage, p. 2). et le 
premier de ces contrats n'était qu'un protocole d'intention (Réplique dans la procé- 
dure préalable sur le déclinatoire. p. 4). En revanche, pour le Gouvernement, i'absence 
de toute clause attributive de compétence arbitrale dans les conventions de juillet et 
septembre 1975 est la preuve de la volont& des parties de se soumettre à la compétence 
des tribunaux sénégalais (Notes de Plaidoirie, audience du 17 juillet 1984, p. 13), 
volonté en rien changée par la clause compromissoire contenue dans la Convention 
d'établissement qui vise uniquement la construction de l'usine. 

4.06 Les thèses opposées des parties appellent une interprétation par le Tribunal de 
la Convention CIRDI aussi bien que des conventions et contrats passés entre les 
parties. 

4.07 L'artick 25(1) de la Convention CIRDI, qui définit les conditions et les limites 
de la compitence du Centre, comporte, comme condition primordiale, que les parties 
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aient consenti par écrit à accepter ta compétence du Centre pour le diErend qui lui 
est soumis. Un tribunal constitué sous l'égide du CIRDI doit donc se satisfaire de ce 
qu'a été remplie cette condition fondamentale, qualifiée par les Administrateurs de la 
Banque mondie  de "pierre angulaire de la compétence du Centre" (voir paragraphe 
23 du rapport avec lequel ils ont transmis le texte de la Convention aux Gouverne- 
ments membres de la Banque, Doc. CIRDI/2). 

4.08 Le Gouvernement a affirmé que l'article 25 de la Convention CIRDI, 
"comme toute exception aux dispositions de droit commun", doit faire l'objet d'une 
application stricte (mémoire. déclinatoire de compétence, p. 3), et a demandé au Tri- 
b u d  "d'appliquer d'une façon stricte les termes et conditions de la Convention" dans 
le présent cas où est en jeu la "dérogation par un Etat à sa souveraineté même" (notes 
de plaidoirie, audience du 17 juillet 1984, p. 1). 

4.09 L'article 25 de la Convention ClRDI n'est ndcment une exception aux dis- 
positions de droit commun. Il se borne à définir les conditions de la compétence du 
CIRDI, qui incluent la condition fondamentaie du consentement. Sans doute, le con- 
sentement à une procédure d'arbitrage constitue une renonciation ou dérogation au 
droit de recourir aux juridictions de droit commun. Ce consentement ne saurait donc 
être présumé. mais le Tribunal n'y voit pas "une dérogation par un Etat à sa souverai- 
neté même" et ne trouve pas justifié d'exiger une plus stricte interprétation de la con- 
dition de consentement quand il s'agit du consentement d'un Etat plutôt que celui 
d'un investisseur. 

4.10 Le Tribunal estime qu'une convention d'arbitrage, comme toute convention 
entre parties, doit être interprétée dans le respect du principe de bonne foi, c'est-à-dire 
en tenant compte des conséqueticcs de leurs engagements que les parties doivent être 
considérées avoir raisonnablement ct légitimement envisagées. C'est cette voie, plutôt 
que celle d'une interprétation a prion stricte ou, au contraire, large ou libérale. que le 
Tribunal a suivie. 

4.1 1 Le dédinatoire, dans le présent cas, n'est pas fondé sur une absence totale de 
converition d'arbitrage entre les parties mais plutôt, comme il a déjà été relevé au no. 
4.04 cidessus, sur la prétendue non-applicabihté au difErend que la SOABI a soumis 
au CIRDI, de la convention d'arbitrage constitufe par le Titre VI de la Convention 
d'établissement conclue par les parties. Certes, cela revient à dire que k déclinatoire 
de compétence avancé parie Gouvernement est fondé sur une absence de convention 
d'arbitrage concernant le différend que la SOABI a soumis au Centre. Ce différend a 
été clairement défini dans la Requête d'Arbitrage (voir le no. 4.01 ci-dessus). D'autre 
part, le Titre VI, dont le texte intégral figure dans le no. 4.02 ci-dessus, définit sans 
ambiguité le type de di&nd que les parties ont consenti à soumettre au Centre, à 
savoir, tout diErend relatif à l'exécution de la Convention d'établissement OU aux 
droits et obligations en résultant. II incombe donc au Tribunal de décider si le différend 
soumis au ClRDI par la SOABI est un tel diarend, ce qui veut dire qu'il doit 
trancher la question de savoir si les droits de la SOABI auxquels la prktendue nipure 
par le Gouvernement d'un contrat pour la construction de 15.000 logemena aurait 
port6 atteinte, et les obligations du Gouvernement par rapport à ce contrat qu'il aurait 

prkrendument violé, sont des droia et obligations résulmnt de la Convention d'étab- 
lissement. 

4.12 A cet effet, le Tnbunal a d'abord étudié le texte de la Convention d'établisse- 
ment. Puis il a examiné les autres conventions conclues ente  les parties, avant ainsi 
qu'après la conclusion de la Convention d'établissement, le comportement des pames, 
et les arguments des parties développés respectivement pour soutenir ou rejeter le dé- 
clinatoire de compétence. 

4.13 A la suite d'un examen nunutieux des élémem mentionnés au no. 4.12, le Tri- 
bunal a dû miver à la conclusion que les conventions entre les parties autres que la 
Convention d'établissement, portant sur la constmction de I'usine ainsi que sur la con- 
struction des 15.000 logemenü, sont implicitement englobées dans la Convention 
d'établissement et que les diarends relatifi A leur exécution ou aux droits et obligations 
en découlant tombent donc sous le coup du Titre VI de la Convention d'établisse- 
ment. Les raisons qui ont aniené le Tribunal à arriver à la conclusion qu'il est com- 
pétent pour juger le &fiZrend qui lui a été soumis par la partie demandemse sont 
explicitées aux nos. 4.14 à 4.31 ci-dessous. AUX nos. 4.32 à 4.46 suivants, le Tribunal 
explique les raisons pour lesquelles il n'a pas pu accepter les arguments à l'appui de son 
d6clinatoire tirés par le Gouvernement du Sénégal du coniportement de la SOABI. 

4.14 La Convention d'établissement du 3 novembre 1975, intitulée "Convention 
d'Etablissement relative à une Usine de Préfabrication d'E1éments en Béton h é " ,  
consiste en un préambule et six Titres, intitulés respectivement Obligations et Champs 
d'Application (Arts. 1 à 8); Obl~gations et Garanties Juridiques (Art. 9); Obligations et 
Garanties Economiquec et Financières (Arts. 10 à 12); Dispositions Fiscales (Arts. 13 à 
22); Durée-lbtrait d'Agénient (Am 23 et 24); et Arbitrage @as de nuniéro). 

4.15 Le préambule est conçu dans les termes suivants: 

"Dans le but de promouvoir le développement et I'aniélioration de I'hab- 
itat sénégalais à des conditions tconomiques accessibles aux revenus les 
plus faibles, le Gouvernement du SENEGAL a décidé d'encourager toute 
initiative tendant vers cet objectif. 

C'est dans ce cadre qu'a dijà été signée le 24 juillet 1975, une convention 
entre 1'Etat du SENEGAL représenté par Monsieur Babacar BA, Ministre 
d'Etat chargé des Finances et des AfLires économiques et la Société 
NAIKIDA représentée par Monsieur Jean BAUDOUX, spécidement 
mandaté à cet effet. 

La Convention signée à été amendée et compIétée le 17 septembre 1975. 

La Convention mentionnée ci-dessus porte sur la construction en cinq années 
de quinze milie logemena socio-économiques dans la région de Dakar-Thiès. 

La réalisation d'un tel programme nécessite l'implantation d'un complexe in- 
dustriel important permettant la fabrication de trois milIe logements de surface 
moyenne par an, faisant ressortir une production journalière de quinze loge- 
ments. 
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Pour assurer un tel rythme, il est prévu d'implanter une usine de préfàbrication 
d'éléments en béton industriel appliquant les techniques modernes de con- 
struction. 

Le montant des investissements à réaliser pour cette implantation est de l'ordre 
de 900 millions de francs CFA. 

Considérant l'intérêt économique que présente un tel projet pour le Gouv- 
ernement du SENEGAL, 

Considérant la concordance des buts visés par la Société avec les objectif et 
les orientations du plan élaboré par le Gouvernement de la République du 
SENEGAL, 

En vue de conférer à la Société Ouest-Africaine des Bétons Industriels 
(SOABI) et à ses futurs partenaires dans ladite société les garanties juridiques, 
financiéres et fiscales nécessaires à la réalisation de ce projet et au bon fonction- 
nement de cette industrie, 

Vu la loi No. 72-43 du 12 juin 1972 portant code des invectissements, 
les engagements réciproques ci-dessous ont été convenus et arrêtés entre les 
soussignés." 

4.16 Ce texte montre bien le contexte dans lequel se situe la Convention d'établsse- 
ment, à savoir celui d'une opération unique consistant en un programme de construc- 
tion de 15.000 logements sociaux à un rythme de 3.000 logements par an, ainsi que 
de la construction d'une mine de préfâbncation d'éléments en béton industriel per- 
mettant la réalisation de ce programme. Cette opération unique fut l'objet des deux 
conventions dc juillet et septembre 1975 mcntiotiriées au deuxikilie paragraphe du 
texte ci-dessus, qui portaient toutes les deux sur la constmctioti de l'usine aussi bien 
que sur la construcuon des logements. En cffet, on ne saurait dissocier les deux pamcs 
de l'opération: tandis que la construction de l'mine de préfabrication est une conditio 
sine qua non de la i-ealisation du programme de construction, cc dernier est réciproque- 
ment une condibon indispensable de l'implantation de L'usine, dont la réalwuon n'est 
JUsbfiée que par l'existence du programme de construction. 

4.17 On soutient que le Tribunal n'aurait pas hésite à défornier et à dénaturer les po- 
sitions claires du Gouvernement et de la SOABI. Mais il n'en est rien. En e&t, c'est 
au contraire le texte du Tribunal qu'on déforme et dénaturc. Contrairement A ce 
qu'on all8gue le Tnbunal n'y suggère aucunement qu'il n'&te pas deux phases dans 
l'opération SOABI. Ce qu'il dit, et il le dit A juste titre, c'est qu'"on ne saurait dissocier 
les deux parties de l'opération", et I en donne les raisons. C'est en vain qu'on essaye 
d'échapper à cette constatation inéluctable en affirmant que l'usine pouvait servir i 
faire autre chose que les 15.000 logements et qu'une convention de construction de 
15.000 logements ne devait pas fatalement inclure l'implantation d'une usine de pré- 
fâbrication. On se cache derrière des hypothèses qui sont réfutées par la réalité des con- 
ventions Naikida et SOABI respectivement de juillet et septembre 1975. Comme on 
I'a d'ailleurs reconnu, pour k Gouvernement les parties y ont d&fini "la totalité du 
projet qu'elles envisagent d'exécuter conjointement", à savoir la construction d'une 
usine de préfabrication dans une première phase suivie de la construcuon de 15.000 

logements dans une seconde phase, et pour la SOABI "la construction de l'usine de 
préfâbncation constituait la réalisation de la première phase de ce projet de constmc- 
tion des 15.000 logements". 11 ne peut donc exister le moindre doute sur la volonté 
des parties. Lew volonté ne portait pas sur l'exécution de deux projets indépendants 
l'un de l'autre mais sur la réalisauon d'un unique projet consistant en deux parties 
étroitement liées et dont l'une était la pré-condition technique pour l'exécution de 
l'autre et devait donc la précéder. 

4.18 Bien que les sept premiers alinéas du préambule permettent de penser que la 
Convention d'établissement englobera toute l'opération, les alinéas qui suivent sont 
moins clairs. Ils parlent de l'intérst que présente pour le Gouvernement l'usine de pré- 
fâbrication pour justifier l'accès de la SOABl aux bénefices du Code des Investisse- 
ments et ne mentionnent pas le programme de construction de logements. 
Néanmoins, on y revient A la fin du préambule où on parle de garanties nécessaires à 
la réalisation du projet et "au bon fonctionnement de cette industrie". Dans la lecture 
qu'il donne du préambule, le Gouvernement y voit un argument à l'appui de sa thèse 
que c'est "en pleine connaissance de cause que h parties ont limité la portée de cette 
Convention d'établissement à la premiére phase du projet relative à ta construction de 
I'usine" (décliiratoirc de compétence, p. 6) puisque, alors que le préambule de cette 
Convention tait expressément réference aux conventions Naikida et S O M 1  pré-citées 
du 24 juillet 1975 et du'17 septembre 1975 constituant le contrat principal, l'objet de 
cette Convention défini dans l'article premier est restreint à la construction de I'usine. 
Certes. on constate une diErence apparente d'orientation entre le préambule et l'ar- 
ticle premier, niais pour les raisons énoncées ci-dessous, le Tribunal n'en tire pas les 
mêmes conclusions qtic le Gouvernenient. 

4.19 L'article premier du Titre I (Obligations et Champs d'Application) est intitulé 
"Objet et Champs d'Application". C'est ia disposition qui, selon la partie défenderesse, 
établit hors doute que la Convention d'établissement vise uniquement la constmction 
de I'usine de préfâbrication. Le Tribunal n'estime pas que cette interprétation est à 
retenir, mais même si eile l'était, elle ne justifierait pas, de l'avis du Tribunal, les con- 
clusions qu'en tire le Gouvernement quant à I'applicabilité du Titre VI à la présente 
procédure. 

4.20 L'article premier se lit comme suit. 

"Les formateurs de la Société SOABI s'engagent à construire un com- 
plexe industriel comprenant le materiel nécessaire à la préfabrication, à la 
manutention et au transport des éléments. Le montant des investk.ements 
est de l'ordre de 900 millions de fiancs CFA". 

4.21 Cet article stipule un engagement de la SOABI de construire un complexe in- 
dustriel sans définir et même sans ind~quer les conditions de cet engagement. Pour 
connaître ces conditions, il est nécemire de se réfkrer aux deux conventions déjà men- 
tionnées de juillet et septembre 1975. qui sont donc nécessairement incorporées dans 
la Convention. Dans l'hypothése d'un différend entre les parties concernant l'exécu- 
tion par la SOABI de son engagement à construire I'usine, chaque partie aurait pu so- 
umettre ce differend i l'arbitrage CIRDI prévu au Titre VI, et le tribunal constitué 
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pour trancher le differend aurait eu à connaître des conventions sus-mentionnées et à 
les appliquer. 

4.22 Au no. 4.18 ci-dessus, le Tribunal a indiqué qu'il ne saurait accepter l'&lm- 
tion de la partie défenderesse que la Convention d'établissement vise exclusivement la 
construction du complexe industriel. Le Tribunal trouve des raisons contraignantes à 
i'appui de son point de vue dans les amcles 2 et 3 de cette Convention, qui mettent 
en évidence que s a  champ d'application est plus étendu et qu'il englobe les droits ec 
obligations des parties relatik à la consmicaon des logements aussi bien que la con- 
struction de I'usine. Le premier de ces articles se lit comme suit: 

"Article 2: Délai de Réalisation 

La SociCté s'engage à réaliser le programme défini à l'amcle premier ci-dessus dans un 
délai de cinq ans à partir de la date de signature de la présente convention." 

4.23 Cette disposition oblige la SOABI à réaliser "le programme défini à l'africle 
premier" en cinq ans à partir de la date de signature de la Convention d'établissement. 
En examinant l'article premier. le Tribunal a dti constater que le seul "programme" 
qu'on pourrait éventuellement considérer comme y étant "défini" serait la construc- 
tion de l'usine. Mais il est évident que les parties n'ontjamais voulu impartir un si long 
délai pour la constmction de l'usine. Si l'article 5 de la convention du 17 septembre 
1975 stipule que la commande de I'usine de préfabrication sera effectuke par la SOABl 
dés la signature de tous les docunients, sans imposer un délai pour la réalisation de ia 
construction, on peut quand mçme faire une estimation du temps requis pour la mise 
en marche de I'usine en se rapportant à I'article VI de la Convention Commerciale du 
13 octobre 1977 entre la Répirbliquc du Sénégal ct la Société S.A. Hi~reau d'Etudes 
L.M. Chapeaux (rcquete d'arbitrage, cote rio. 1, sous-cote ilo. 5). Cet article impartit 
un délai de deux ans jusqu'à la mise en marche de l'usine2. 

4.24 Vu que l'article 2 fait partie du Titre 1 de la Convention d'établissement intitulé 
"Obligations et Champs d'Application" le Tribunal, après avoir exclu qu'il se réferait 
à i'amcle premier, s'est interrogé sur le sens qu'on pourrait attribuer à cette disposition. 
Ce faisant, il a conclu que le délai pour la réalisation du progranune mentionné à l'ar- 
ticle 2 ne peut que viser la réalisation du programme de construction des 15.000 loge- 
ments. A l'appui de cette interprétation, le Tribunal note d'abord le vocabulaire du 
préambule de la Convention d'établissement qui parle de "programme" en se référant 
à la construction des logements (5ème paragraphe) mais de "projet" en se réfërant à la 
construction de I'usine (8ème paragraphe). Deuxièmement, dans l'ensemble des rcla- 
tions entre les parties, un délai de cinq ans ne trouve mention que par rapport à la réal- 

' Le Tribunai n'ignore pas qu3 cause de difficultés pour mettre en place le financement n6cersaire cc 
pour d'aunn rairons dont les parties w rejettent b mponubilitt, i'usine n'a en Lit Cr6 complétSc que 
quelqucr cinq ans aprk h &te dc la Convmrion d'établissement. h k i s  il est Cvident d a  échanges entre les 
panin que cc delai excédait dc loin leun apecutivn en 1975. 

isation du programme de construction des logements d'une part et à l'attribution à 
i'Etat des cinquante pourcent du capital de I'autre. L'article 3 qui, comme l'amcle 2, 
fait partie du Titre "Obligations et Champs d'Appiicationv, traite de l'obligation de la 
SOABI de transferer la moitié3 de son capital à i'Etat. Le Tribunal trouve tout à fiit 
nonnal et logique qu'aprks avoir repris d'abord l'engagement de la SOABI en vertu 
de l'article 3 de la convention du 17 septembre 1975 de construire l'usine et d'investir 
900 millions de f i n a  CFA. engagement qui de l'avis du Tribunal a bien servi comme 
fondement de l'attribution à la SOABl du statut d'entreprise conventionnée, la Con- 
vention d'établissement reprenne ensuite l'engagement de la SOABI en vertu de I'ar- 
ticle premier de la convention du 17 septembre 1975 de "réaliser, dans un délai de cinq 
ans (5). QUINZE MILLE (15.000) logements a caractère socio-économique", en- 
gagement qui à part son importance pour la mise en effet de la politique du Gwv- 
emement en matiére d'habitat social, est d'un intérêt particulier pour le 
Gouvernement à cause de son lien juridique aussi bien qu'économique avec le transfert 
de la moitié du capital de la SOABI, et en troisième lieu, les obligations de la SOABI 
en vertu de l'article 3 de cette convention concernant le transfert de la moitié du 
capital4. Ainsi, la Convention d'établissement aura repris les plus importants engage- 
ments de la SOABI dont les conditions sont régies par la convention du 17 septembre 
1975 et les précisions et aniendements y apportés par la Convention d'établissement. 
La convention de septembre 197.5 se voit donc nkessairement incorporée dans cette 
dernière. Le Tribunal y revient. 

4.25 Avant d'amver à son interprétation de I'article 2. le Tribunal a soigneusement 
recherché d'autres soiutions. La seule qui s'est présentée était de considérer I'article 2 
comme nul et rion avenu pour motif d'ètrc iricompréhensible. Le Tribunal a cstimé 
clu'elle devait être rejetée, étant donné que l'insertion de cet article au Titre "Obliga- 
tions et Champs d'App1icatioii" et son placement entre l'obligation de construire 
I'usinc et l'obligation de transférer la moitié du capital à I'Etat indiquent qu'il doit 
s'agir d'une disposition importante. Le Tribunal a donc été amené à lire l'article 2 
comme se réferant au préambuk, la réference à I'article premier étant une erreur man- 
ifeste, comme déjà démontré. 

4.26 Le Tribunal n'a pas négligé de remarquer que le délai de cinq ans stipulé à 
I'article 2 ne devrait pas partir de la date de k Convention d'établissement comme 
le prévoit cet article. Comme la construction des logements ne peut pas commencer 
avant que l'usine de préfabrication n'ait été mise en marche, le délai devrait êw 
calculé à partir de ce moment. Cependant, le Tribunal ne pense pas qu'on puisse y 
voir un argument contre son interprétation de l'article 2. Le Tribunal note qu'on 
trouve une pareille erreur de rédaction au premier alinéa de I'article 3 qui prévoit le 
transfert de la moitié du capital "[alprks cinq (5) ans et la construction de quinze 

La mention au tatc  dc 30% au lieu de 5096 représente de toute Cvidencc une erreur dc hppe. Que 
Ici putier n'aient pu rcnurqui cette erreur &nr une disposition d'un in&ret capitai démontre la hltc avcc 
bquelle elles ont procédi en 1975, ce dont les mulapb erreurs de rCdKtim thoignent également. 

' On ne saunit tmp inùstcr sur le Mt que t'attribution der pua gcaruitcs Ctait subordonnée 1 la EM- 
struction des 15.000 logemenu. 
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mille (15.000) logements" (référence à la construction au rythme de 3.000 loge- 
ments par an), tout en ajoutant à la fin de la même phrase: "et ce dans le mois qui 
suivra la clanire de l'Assemblée Générale approuvant les comptes du cinquième ex- 
ercice social". Dans les deux cas, les auteun n'ont pas aperçu la nécessité de situer 
le commencement du délai au début de i'exploitation et non pas à la date de la Con- 
vention d'établissement, comme on l'a fait 2 l'article 2, ou à la date de l'établissement 
de la SOABI, comme on l'a fait à l'article 3. Il est à noter que la convention du 17 
septembre 1975 ne stipulait de date de départ, ni pour les délais de cinq ans pour la 
construction de l'usine, ni pour le transfert des 50% du capital. 

4.27 Le Tribunal se trouve par ailleurs renforcé dans sa conclusion que la Conven- 
tion d'établissement vise plus que la seule constmction de l'usine de préfabrication 
par d'autres stipulations de cette convention. 

4.28 Les troisième et quatriéme alinéas de l'article 3 traitent de l'éventualité de la 
constitution de sociétés d'épargne-logement et de commercialisation, dejà prévue 
par la convention du 17 septembre 1975. On aurait donc pensé que la création et le 
fonctionnement de ces sociétés devraient etre fixés dans un protocole à annexer à 
cette dernière. Cependant, le dernier alinéa de l'article 3 stipule qu'ils devraient être 
fixés dans un protocole à annexer à la Convention d'établissement elle-même. Le 
Tribunal y voit une indication que les parties ont considéré que désormais la Con- 
vention d'établissement, plut& que les conventions de juillet et septembre, servirait 
comme base de leurs relations, les dernitres ayant été engiobées dans la prerniére. 
Cette indication se trouve renforcée à son tour par la Convention commerciale et 
financière du 13 octobre 1977 entre la SOABI et la République du Sénbgal (requête 
d'arbitrage, cote no. 1 ,  sous-cotc no. 5). Cettc convention traite de diffkrcntes ques- 
tions, notamment le remboursement par la SOABI des emprunts contractés par le 
Gouvernement pour payer le cotit de l'usine dont le rythme est lié à la construction 
et la vente & logements, la condition de l'agrément des Services de l'urbanisme 
pour la qualité architecturale des logements et les conséquences de modifications aux 
plans prévus et soumis, et le calcul du aiai pour le transfert au Gouvernement de 
la moitié du capital de la SOABI. O n  trouve des stipulations régissant le délai pour 
le transfert de la moitié du capital dans la convention du 17 septembre 1975 aussi 
bien que dans la Convention d'établissement. Par contre, les deux premières ques- 
tions concernent des sujets qui ont été traités dans la convention du 17 septembre 
1975 et auxquels on ne trouve aucune réference explicite dans la Convention 
d'établissement. Ce nonobstant, le premier alinéa de la Convention commerciale et 
financière du 13 octobre 1977 stipuk: 

"En vue d'adapter les dispositions de ces conventions commerciales et fi- 
nancières5 à celles de la Convmrion d'érablissemenf du 03. l l. 1975, les parties 
rappellent et pour autant que de besoin, conviennent ce qui suit, étant en- 
tendu qu'en cas d'interprétation douteuse de la présente convention, par 
rapport à la Convention d'établissement, sede cette derniére s'appliquera en 

11 s'agit dm convenuons entre le Gouvemcntent et L SociétS Chapeau et h Banque du RCnClux. 

tenant compte du décalage des délais qui y ont été fixés au préalable." 
(C'est le Tribunal qui souligne.) 

4.29 Le Tribunal note finalement que l'article 4 de la Convention d'établissement 
stipule le nombre d'emplois sénégalais nouveaux que la SOABI devra créer pour 
l'implantation de son complexe industriel et son programme de constructiono et que I'ar- 
ticle 15 accorde aux clients de la SOABl les mêmes exonérations des droits de miita- 
cion qu'aux clients des organismes étatiques s'occupant de l'immobilier. On  trouve 
des stipulations comparables dans la Convention d'établissement de 1983 de la 
société HAMO, qui a pris la succession de la SOABI.~ 

4.30 Le Tnbunal revient maintenant à ce qu'il a constaté à la fin du no. 4.23 ci- 
dessus, à savoir que la convention du 17 septembre 1975 entre les parties est néces- 
sairement incorporée dans la Convention d'établissement, pour en tirer les con- 
séquences à l'égard de 1a compétence du Tribunal de connaître du diRrend qui lui a 
été soumis par la partie demanderesse. 

4.31 Il est constant que le diarend concerne l'exécution du programnie de con- 
struction des 15.000 logements. Le Gouvernement estime que la SOABi n'a pas 
rempli ses obligauons, notamment quant au prix des logements et au financement des 
acquércun, et elle s'est partant coisidérée justifiée à résilier unilatéralement la conven- 
tion du 17 septembre 1975. La SOAB1 conteste le bien fondé des afirxnauons du Gou- 
vernement et affirme, dans sa Requête d'arbitrage, que c'est le Gouvernement qui a 
manqud à ses obligations et que la résiliation unilatérale de cette convention par ce 
dernier est donc illicite et donne lieu à une indemnitt. 

4.32 S'il l'avait voi~lii, le Gouvcrnemeiit aurait pu soiimettrc son difirend avec la 
SOAa31 au CIILDI en vertu du Titre VI de la Convention d'établissement. Le Tribunal 
constitué pour juger le cas aurait eu à appliquer la Convention d'établissement aussi 
bien que la convention du 17 septembre 1975 qui y est incorporée. S'agtssant d'un 
contrat synallagmauque, la compétence du CIRDI ne saurait évidemment ê tx  limitée 
aux seules procédures instituées par le Gouvernement mais s'étend également aux 
procédures d'arbimge à l'initiative de la SOABI, au motif ou bien que le Gouverne- 
ment aurait manqué 2 ses obligations découlant de la convention du 17 septembre 
1975 à traven L'article 2 de la Convention d'établissement, ou qu'il aurait empeché la 
SOABI d'exécuter ses propres obligations. Le Tribunal note par ailleurs que son rai- 
sonnement rejoint ceIui de la Cour Internationale de Justice dans l'affaire Nicaragua c. 
Etatc-Unis d'Amérique (Compétence de la Cour et Recevabilité de la Requête). Dans 

On dit que le nombre de MO 1330 nouwaw unplou rnpulCr dans I'ar~cle 4 montre que la Con- 
vention d'établissement était Lmtée d la "première phase" Cela mmnit clairement de h substituuon du 
nombre dc 800 5 850 nouvaux cmplon dans i'avcnanr p q & c  par h SOABI en 1979 dont a t  question au 
no 4 37 a-dcuour En ce diwnt on oublre que le nombre d'nnploir. que cc soit 300 ou 800. ut eagC pour 
i'mécuuon de deux tkhrr. i'imphntation de I'uune et k programme de construcnon Or, k pmpmmc de 
construcuon comutue la "dcuxlém phase" Le Tnbunal pense donc que Ir subsntuuon d'un nombre 
rupéneur ne repréxneir nen d'autre qu'une m-évalwuon der effccht? requis 

' Notes de Plaidoinc du Gouvernement, Auhence du 17~uillet 1984. D J 11-2 Voir aussi no 4 38 
ci-dessous 



cette affiire, la partie défenderesse a contesté la compétence de la Cour pour le motif, 
entre autres, que la partie demanderesse n'aurait pas accepté la clause facultative de 
l'artick 36 de son Statut. La Cour qui a rejeté les exceptions préliminaires soulevées 
par la partie défendersse s'est ainsi exprimée au no. 39 infine dc sa sentence: 

", . . la compétence de la Cour à l'égard d'un Etat ne dépend pas de la sit- 
uation de défendeur ou demandeur que cet Etat occupe dans la procé- 
dure. Si la Cour estime qu'elle aurait décidé que le Nicaragua [cf. la 
SOABI] était lié dans une affiire oti il aurait été le défendeur, elie doit 
conclure que sa compétence est identiquement établie dans le cas où le 
Nicaragua [cf. la SOABI] est le demandeur."(C.I.J. Recueil 1984, p. 410) 

4.33 Force est de reconnaître que comme on le fait valoir cette déclaration est un 
truisme. Pourquoi alors la Cour aurait-elle senti le besoin de faire cette déclaration? Or, 
cinq des quinze juges de la Cour n'avaient pas partagé le point de vue de la majorité 
que le Nicaragua était lié par son acceptation de la con~pétence obligatoire de la Cour, 
et en ont fait état dans leun opinions individuelles? 

Ainsi oti Lit que le Juge M w r  accepte qu'il e t  ponibk que dans I'hyporhtw d'une procédure contre 
le Nicaragua 

"the Court would have held Nicaragua bound by the Deckranon because it tolerated or nuinuincd 
the appcanncc shown [in o5ïcial docunients]. M.nahn i k  Coun uauld have nirumcd junsdidlon in 
such a hypolhrncal case ca#nor h either mnfimud or Cnicd Aifirmation was, howmr. a poubiliry u> 
be uken uito account by Nicaragua" (C'est k Tnbuml qui souligne) 

"This considcrauon rs however not sufficient to concludc t h t  an applicauoii by Nicaragua againsr 
aiiother Sote u n  bc entcrtaiiicd on the hasts of ttic siit~tnission under the optiorul ckiiw Weighing 
this anibiguous coiiduct [dont le Juge a parlé plus Iiaiit] agaimt the rtnrt cnrenon olcontinuous 
unequivocal coiiduct III Gvour ofthc binding forcc of the Dcclaration, the conclusion can only bc 
chat this buis alone rr not suifinent to justify Nicaragua's rcliance on the Declaracion" (C 1 J Re- 
cunl. p 465) 

Le Juge O& est en dbaccord avec ici concluuons urées par la Cour de Saffiire Honduras c Nicaragua 
relative k sentence arbitrale rendue en 1906 par le Roi d'Espagne II ne croit p u  que k comportement du 
Nicaragua dans iaditc affiire jusnfie k conclusion 

"chat Nicaragua belicved it would have bern bound by the Optional Ciaux of the Staturc in chat 
parriculr Liugation". (?oc cil., p. 489) 

Le Jugc Ago. pour u part. dr 
"G ne sera qu'A h wilic de Sintroductton par lut de finstance concm l a  Etats-Unis d'Amtnquc. 
que k Nicingc~1. rtalrunt tout i coup I'tntérCt qu.11 avut I éâre conad& comme vahblement Lié 
aux Etats-Unis d'ArnCnquc par tous les liens possibles de jundimon. changcn d'amtude Mais 
mëme alon il ne fën que reprendre i son compte k th&. pourtant fÏagile. que le Honduras avait 
développée a son encontre et que le Nicaragua avut abri u négativement xcucibe,  q u a  que Son 
puiüc dire. cc chanpmrnt d'atanidc s'apxpliquc ccncs p u  Ic Eut qu'cn 1959-1960 Ic Nicaragua w 
trouvait en painon de défendeur, alorr que muntcnant il s'adresse 3 la Cour en qualitC de deman- 
deur" (loc n t ,  p 531) 

Er1 plus, un juge qui avait v a t  avec la q o n t é  sur cc point a n6anmoins reconnu que 
"the accepunce o f t l ~  Court's jundcuon by both the Applxant. Nicaragua, and the Respondrnt, 
the United Statn. prcxnts srvcral ieg l  d&cubics to be molvcd and In respect of which there is 
room foc ditTmng ncws " 

et de dire 

" . . . I  do agree wilh the Couni finding but it dw repraent one way of looking at the picturc and 
of inurpwling tk &gui situation". (C'est le Tribunal qui souligne). @oc. cit.. p. 444). 

4.33 Le parallèle avec le cas devant le Tribunal actuel ressort ciairement. Dans les 
deux cas la compétence des juridictions saisies a été maintenue par celles-ci. Pour 
décider que l'acceptation de la compétence l'a été sans équivoque on n'a pas besoin 
de juger que l'acceptation était manifeste. Elle ne l'était ni dans l'un ni dans i'autre cas. 
Dans les deux cas les juridictions saisies sont arrivées à leurs conclusions à la suite d'une 
interprétation serrée (et pour autant que concerne la procédure actuelie non pas par 
affirmations péremptoires). 

4.34 11 est normal que tandis qu'un demandeur accepte la cornpetence de la 
juridiction saisie, un défendeur peut être amené soigneusement étudier la sit- 
uation juridique pour trouver un moyen pour éventuellement contester la com- 
pétence. 11 semble que la Cour a trouvé utile, en vue des critiques de certains 
juges minoritaires, de souligner qu'en jugeant une question de compétence elle 
ne serait pas influencée par la qualité de demandeur ou défendeur de la partie 
qui soulève la question. Pour la même raison le Tribunal qui se sent fort de sa 
conclusion sur compétence dont on conteste le bien fondé, souligne qu'il aurait 
pris la même décision si les rôles de demandeur et défendeur étaient renversés. 

4.35 Comme il a déjà été indiqué au no. 4.13 ci-dessus. après avoir explicité 
les raisons qui l'ont amené à se déclarer compétent, le Tribunal répondra spéci- 
fiquement à un nombre d'arguments qui ont été avancés à l'encontre des con- 
clusions auxquelles il a abouti. 

4.36 11 a été dit par le Gouvernement que l'intitulé même de la Convention 
d'établissement exclut toute interprétation selon laquelle elle viserait autre chose 
que la construction de l'usine de préfabrication. On a répondu que l'intitulé 
était dc toute évidence une erreur dc rédactiori. Bien que le Tribunal ait été 
oblige de constater que la docunlentation concernant l'affaire SOABl est pleine 
d'erreurs de frappe aussi bien que de rédaction, il n'estime pas que cette réponse 
puisse être accueillie. Comme le Tribunal l'a reconnu (voir le no. 4.23 ci-dessus) 
l'implantation de l'usine et les investissements A cette fin avaient de son avis bien 
servi comme fondement de l'attribution à la SOABI du statut d'entreprise con- 
ventionnée. L'intitulé est en parfait accord avec cette interprbtation. 

4.37 Ceci dit, le Tribunal ne peut nullement suivre le Gouvernement dans son 
raisonnement. Sa thése paraît être que le champ d'application d'une convention 
d'établissement est obligatoirement limité aux sujets qui sont directement liés 
aux conditions d'admission de l'entreprise conventionnée. En conséquence, une 
telle convention ne saurait stipuler aucun droit ou obligation étranger à ces con- 
ditions. Mais cette conséquence n'est pas voulue par la partie défenderesse. A la 
séance du Tribunal à Paris les 17 et 18 juillet 1984, un des conseils de la Ré- 
publique du Sénégal s'est exprimé comme suit: "Nous n'avons jamais dit que 
I'Etat ne pourrait pas, si son co-contractant était d'accord, insérer dans la Con- 
vention d'établissement pour des raisons de commodité d'autres clauses qui 
pourraient avoir une portée purement commerciale" (procès-verbal, p. 129). Et 
encore à la séance du Tribunal à Paris les 29. 30 et 31 juillet 1985: "Alors que 



les parties auraient pu. si elles l'avaient jugé nécessaire car d'autres l'ont fait avant 
elles, inclure dans la Convention d'établissement d'autres obligations ne dépen- 
dant pas du Code des Investissements, n'avant rien à voir avec les avantages ac- 
cordés" (procès-verbal, p. 43).9 Mais dès lors, les droits et obligations résultant 
de ces autres clauses sont des droits et obligations résultant de la Convention 
d'établissement. Et si la Convention d'établissement contient une clause attribu- 
tive de compétence arbitrale pour le régiement de différends relatifi aux droits et ob- 
ligations qui en résultent pour les parties, comme le fait la Convention 
d'établissement du 3 novembre 1975, les différends les concernant sont de la com- 
pétence de la juridiction arbitrale. 

4.38 Il est donc constant que la définition, aux fins de l'application du Code des In- 
vestissements, de l'objet d'une convention d'établissement n'est nullement détermi- 
nante de son étendue qui dipend de la totalité de ses dispositions. Ceci sunit cornnie 
réponse à l'argument avancé par le Gouvemement que le bâtiment n'étant pas une in- 
dustrie, et ne tombant pas sous les autres catégories d'activités pouvant accéder aux 
avantages du Code des Investissements de 1972, la Convention d'établiswinent ne 
saurait être interprétée comme engiobant une opération de construction de loge- 
mcntslO. Le Tribunal ne veut quand même pas négliger de remarquer que cet argu- 
ment est en outre réfuté notamment par la convention d'établissement du ler avril 
1983 concernant la société HAMO, société qui a pris la succession de la SOABI (notes 
de plaidoirie du Gouvernement pour I'audience du 17 juillet 1984, D.J. 11-2). On lit 
à i'amde premier que la Société HAMO "s'engage à gérer et à exploiter le complexe 
industriel suivant l'objet social prévu dans ses statuts."Cet objet social con~prend en 
premier lieu "contribuer à la solution des problèmes de la construction, et plus parti- 
culièren~ent par la promotion de l'habitat ar la réalisalion de son programme agréé, à savoir 
2.500 logonen& dans Ier 5 attakes & venk'"' (C'est k Tribunal qui souligne) Carticle 2 
oblige la Société à réaliser le programme agréé dans un délai maximum de 5 ans. 

4.39 Lon de la procédure orale, la partie défenderesse a essayé en vain de diminuer 
I'unportance de i'indusion, dans la convention d'établissement HAMO, d'obligations 
de construire ks logements. Elle a en fait plutôt renforcé les arguments de la SOABI 
en disant que la Société HAMO était destinée à construire des éléments prétâbriquks 
"et en annexe [sic] il y a un programme pour alimenter, pour permettre à l'usine de 

La Convention d'é~blisscmmt du 6 avril 1962 concernant la Socitté Ahicaine de Rainage (DJ. 
11-2 joint aux notes de piaidoirie de fa dtfendercsse pour l'audience du 17 juillet 1984) en est un puGit ex- 
emple. Le Tribunal avait denundé d la partie défenderesse de lui fournir dcr exemples rtcma de convenrions 
d'éublirsement, mais on a rtpondu que depuis quelques années k convcntiom d'tcabiisscment ne ront plus 
publikes @rocts-vchal de l'audience du 17 juillet 1984. p. 18). L d e  convention rtccntc qu'dlc a fourni 
est une convention d'ttabljsscmcnt de 1983 concernant h socittt HAMO dont wn question ci-dessous. 

lo Procb-vubal de t'audience du 17 juillet 19û4. pp. 69. 
" On note une ressemblance fnppante avec les Sratuts de la SOABI dont le premier alinb de i'uhde 

2-Objet-cst ainsi conçu: "La SociétC a pour objct la construction d'une usine de préfabrication Cquipèc 
er son exploitation, de manihre i produire. h vendre et i monter un minimum de quinze mille logemenu 
s&o-éconormqucr et i pcnncnre ainsi la rnix en place et la rCdisation du protocole d'accord signé le 24 
juillet 1975 avec le Gwverncment du SCnCpl" (cote no. 1. sow-cote no. 3). 

fonctionner, il y a un programme d'habitats sociaux, de 2.500 logements sociaux . . ." 
et qu'on avait donné une convention à la Société HAM0 pour gérer le complexe in- 
dustriel, mSme si l'on a fait illusion [sic] à un programme de 2.500 logements.12 

4.40 A part les arguments du Gouvemement que le Tribunal a déjà rejetés explic- 
itement ou implicitement dans les numéros précédents, le Tnbunal se doit de répondre 
à ses arguments tirés du comportement de la SOABI qui aurait montré clairement que 
cette dernière était bien consciente de ce que la Convention d'établissement est restre- 
inte à la seule construction de l'usine de préfabrication (notes de plaidoirie, 17 juillet 
1984, p. 10). 11 s'agit d'abord des avenants à la Convention d'établissement proposés 
par la SOABI en 1979 (requête d'arbitrage, cote no. 6, sous-cote no. 4, pp. 20-33). 
Le Gouvemement fait valoir particuiiérement que si la Convention d'établissement 
avait été une convenuon de base englobant la totalitt du projet, il n'aumit pas été 
nécessaire de faire les avenants contenus (i) à l'article premier, qui à la diErence de 
l'article correspondant de la Convention d'étabiissement du 3 novembre 1975. en- 
globerait de façori très e.xplicite non seulement la construction du complexe industriel, 
mais également la conception et la construction des 15.000 logements sociaux, (il) à 
l'amcle 2 dans lequel seraient articulés des délais distincts pour les deux phases du 
projet, et (iii) à l'article 16 auquel serait ajouté un paragraphe qui accordeiait des ex- 
onérations de la taxe sur le chiffre d'affiires outrepassant celles contenues dans la Con- 
vention d'établissement du 3 novembre 1975 (décli~toire de compétence. p. 8, notes 
de plaidoirie, audience du 17 juillet 1984, p. 10). 

4.41 Un examen de près des propositions faites par la SOABI n'a pas pu amener le 
Tribunal à accueillir I'arymeiitation du Gauvcriiciiierir. II cst vrar qu'à l'article 
pret~ucr dc la Coiiveiitio~i d'établisxinent on iie mentionne cn tcnnes exprès qur la 
construction d'un complexe industricl. Mais pour des raisons explicitées dans Içs nos 
4.22 et 4.23 ci-dcssus et qu'on n'a pas besoin de répéter ici, le Tribunal a conclu que 
le champ d'application de la Convention d'établissement englobe effccuvement la con- 
struction de logements aussi bien que la construcnon du cotnplexe industnel. Dans 
l'optique du Tnbunal, l'article premer de l'avenant proposé par la SOABI ne constitue 
donc nen d'autre qu'une clanfication du champ d'applicauon de la  onv vent ion'^ et 
une actualisation du montant de ~'investissenient'~. 

4.42 En 1979, l'article 2 de la Convention d'établissement avait été complPtemcnt 
dépassé par les évènements. Le rythme du programme de construction de logements 
avait été réduit de 3.000 à 1.500 logements par an (sans qu'on en trouve d'ailleurs une 
trace dans les documents venés au dossier par les parties). L'avenant proposé par la 
SOABI en prend simpleirient note. D'autre part, l'avenant opère une distinction entre 

I 2  Procès-verbal de I'audiencc du 17 juillct 1984, pp. 1611 7. 
" La SOAEI n'a pls respecté L diffcrencc cnm "objet" et "champ d'application". Le prog~aminc dc 

construction des 13.000 logements entre dans le champ d'application de k Convention. mais n'en nt pas 
l'objet. 

l4 Les auteurs de l'avenant ont en génCnl IaisrC inchgCe 1s rtdaction des parries de la Convention 
dont m n'a pas voulu changer la subsnnce. lis ont ainsi prdé h mauvaiu rédaction de la partie de I'amcle 
premier qui dfcnt Ic "coiiiplexe industriel" en des ternes qui ne donnent aucune indication sur sa naturc. 
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le délai de ri.alisation de la construction de l'usine et celui du programme de construc- 
tion des 15.000 logements. Ce faisant, la SOABI s'est simplement conformée aux cor- 
rections que les parties avaient déjà apportées à la Convention d'établissement en 
octobre 1977. Le dernier paragraphe de l'article 1 de la Convention Commerciale et 
Financikre du 13 octobre 1977 stipulait. à la difference de l'article 3 de la Convention 
d'établissement (voir les critiques de ce dernier au no. 4.25 ci-dessus) que Ia cession de 
la moitié du capital se ferait cinq ans après une période calculée comme suit: 

"Nombre de joun écoulés entre la date de parution au Journal Officiel de 
la Convention d'établissement (17 man 1977) et la date de signature de la 
présente convention, majoré du nombre de jours écoulM entre la date de 
signature de la présente convention et celle de la réception provisoire de 
l'usine de préfabrication, majoré du nombre de joun écoulés entre la date 
de cette réception provisoire et celle du premier bilan de la S.A. SOABI, 
qui suit cette réception provisoire." 

D'autre part, la Convention Commerciale entre la République du Sénégal et la 
Société Chapeaux s t i p b t  dans son article IX.3 que la réception provisoire se ferait 
deux ans après la mise en vigueur de cette convention. La proposition de la SOABI 
ne fournit donc aucune preuve qu'elle voulait changer la substance de la Convention 
d'érablissement. 

4.43 En revanche, la propostuon de la SOABI d'ajouter un deuxième paragraphe à 
l'article 16 de la Convention d'établissement qui accorderait iine exonération de la taxe 
Fur le chiffre d'affaires pour la livraison à soi-même et les cessions des logements, con- 
stituait sans aucun doute une modification siibstantielle, modification que le Gouv- 
ernement était entiéremcnt libre d'accepter ou de rejeter. Ceci dit, le fait que l'avenant 
proposé accorde des bériéfices aux aclieteurs des logenients n'apporte nen de nouveau 
à la question du champ d'application de la Conventiori d'établissement: on trouve déjà 
à son article 15 une stipulation en faveur des "clients de la Société", à savoir en matière 
de droits de mutation. 

4.44 Ensuite, le Gouvernement fait valoir que dans des conventions directement 
liées au projet et conclues postérieurement à la Convention d'établissement, "les 
parties" ont adopté des moyens de résoudre leun différends autres que i'arbitrage 
CIRDI, ce qui aurait été inutile si la Convention d'établissement avait eu vocation de 
régir le projet dans sa totalité (notes de plaidouie, audience du 17 juillet 1984 p. 11; 
procès-verbal, audience du 29 juillet 1985, pp. 44 et 45). On mentionne les conven- 
tions que la Képublique du Sénégai a condues avec la Banque du Bénélux et l a  
SociCté Chapeaux, auxquelles la SOABI n'est pas partie. Elles sont donc es inter alios 
actae. sans la moindre incidence sur l'interprétation de la Convention d'établissement 
et de son Titre VI. Par ailleurs, le fait que la Convention Commerciale et Financière 
du 13 octobre 1977 entre la SOABI et la République du Séné& ne contient pas de 
clause compromissoire "CIRDI" s'accorde parfaitement avec la thèse que la Conven- 
tion d'établissement régit toute l'opération SOABI, d'autant plus que cette convention 
contient une disposition (dans le paragraphe non-numéroté qui, après le préambule in- 

titulé "exposé", constitue le premier paragraphe de la convention), qui se lit comme 
suit: 

"En vue d'adapter les dispositions de ces conventions commerciales et fi- 
nancières à celles de la convention d'établissement du 3.1 1.1975. les Dar- ' .  
ties rappellent et pour autant que de besoin, conviennent de ce qui suit, 
étant entendu qu'en cas d'intqori.tation douteuse de la présente convention, par 
rapport à la convention d'établissement, seule cette dernière s'appliquera en fm>il 

compte du décalage des délais qui y ont Jféfucés au prfalable." (C'est le Tribunal 
qui souligne.) 

4.45 Reste le Marché d'Entreprise CénCrale entre la SOABl et l'Administration, 
relatif aux travaux locaux du 4 juin 1980 (mémoire additionnel au déclinatoire de 
compétence, D.J. 1-2). Selon la partie défenderesse, i'absence de clauses arbitrales dans 
les conventions de juiiiet et septembre 1975 traduisait la volonté des pames de se sou- 
mettre à la compétence des mbunaux sénégalais, et pour elle, le système de règlement 
de litiges prévu par le Marché d'Entreprises Générale constitue une confirmation im- 
plicite de la solution initiale (notes de plaidoirie, audience du 17 juillet 1984, p. 11). 
Le Tribunal nc partage pas ce point de vue. 

4.46 Dans leur ouvrage "Droit Public du sénégal"15, Jean-Claude Gautron et 
Michel Rougevin-Baville expliquent le régime juridique des contrats de l'adrninistra- 
tion. Les contrats proprement administratifi obéiwnt principalement à des règles de 
droit public. Ces règles ont été codidiéa en 1965 dans le Code d a  Obligations de 
1'~dministration.l~ Ce Code a été complété ultérieurement par deux textes impor- 
tants, un décret du 16 juin 1967 créant une commission des contrats. et surtout le 
décret no. 67-697 du urriême jour portant réglementation des marchfs administratifi." 

4.47 IlArticle 1 dii décret no. 67-697 siis-cité énonce: "Les marchés publics sont des 
contrats administratifs relatifi aux travaux". Le Marché d'Entreprise Générale est de ce 
fait un contrat administratif: La Commission des contrats de l'administration est 
appelée à donner son avis sur tous les contrats administratifj. Aprés avis favorable de la 
Commission, les contrats sont approuvés par le ministre ayant recu délégation du 
Premier Ministre; en l'absence d'un avis favorable, comme dans le cas présent, ils sont 
approuvés par le Premier Ministre. En vue de la réglementation détaillée des marchés 
de travaux publics et du fàit qu'il s'agissait dans le cas d'espèce d'une opération banale 
de const~ction immobiliére, le Tribunal ne pense pas que la SOABI aurait été bien 
fondée à demander une dérogation aux dispositions iégdatives et réglementaires. Le 
Tribunal note encore à cet Cgard que la SOABI a conclu un nombre de marchés 

l5 Paris. E d i m r  A. Ptdone (1977). 
j6 Utpublique. D.J. IV-3. 
" Droit Pubiii du Stntgal, citt ci-dcssus, p. 276. 
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d'études et de travaux avec l'Administration sénégalaise.'8 II n'accorde aucune irnpor- 
tance pour l'interprétation de la Convention d'établissement au fait que les dispositions 
du Marché d'Entreprise Générale n'excluent pas la compétence des tribunaux éta- 
tiques pour les litiges y relat&.19 

4.48 Le Gouvemement s'est référé particulièrement à l'article 26 du Marché: 

"Si, dans le cours des travaux, des difticultés s'élèvent entre le représentant 
de l'ingénieur et l'entrepreneur, il en sera réferé à l'ingénieur qui fera con- 
naître sa décision. Si l'entrepreneur n'accepte pas cette décision, il devra, 
dans les 10 jours qui suivent la notification de cette décision, soumettre le 
litige à l'ingénieur en Chef sous le couvert de l'Ingénieur. 

En i'abscnce de conciliation, le litige sera soumis au recours gracieux et. 
éventuellement, à un recours contentieux devant le Tribunal de première 
instance de Dakar siégeant en macikre administrative." 

4.49 11 ressort clairement du texte que cet article prévoit une réglementation pour 
une catégorie spé ciale de désaccords, ceux qui s'élèvent au cours des travaux entre le 
représentant de l'ingénieur et l'entrepreneur. Aprés l'accomplissement des travaux, 
l'article 26 était donc fünctus officio et n'aurait jamais pu servir dans le cadre d'une dé- 
couverte de malfaçons aprés l'achèvement des travaux, contrairement aux dires de la 
partie défenderesse2'. 

4.50 Le Tnbunal note finalement que l'objet du Marché d'Entreprise Générale, 
limité à une construction immobilière payée par le dient au fùr et à mesure du progrès 
du travail, ne remplit gutre les conditions qui permettraient de la qualifier d'investisse- 
ment. Les différends qui pourraient en rCsulter ne scraicnt donc pas des diarends rela- 
tifi à un iiivcstisseiricnt comme l'exige l'article 25 de la Convcrition CIRBI. 

4.51 Dans son déclitiatoirc de compétence le Gouvemement a encore avancé l'ar- 
gument que la SOABI elle-même aurait reconnu l'absence de toute clause d'arbitrage 
concernant le constmction des logements. Le Gouvemement fonde cet argument sur 
une lettre en date du 19 mars 1980 de M. Seutin adressée au Ministre de l'urbanisme, 
de l'Habitat et de l'Environnement (requête d'arbitrage, cote no. III, sous-cote no. 6) 
dans laqueile il dit, entre autres, par rapport à la renégociation des conventions entre 
la SOABI et le Gouvernement: 

".. nous pensons qu'il n'est pas supeAu de prévoir une clause d'arbi- 
trage.. ." 

l8 Conne-mémoire, D J 111-13 
l9 Lc Tnbwiil n'a pag néglige de rcmarqucr que I'uncle 25 du Marché d3Entrepnse GknCrale &oblige 

la SOABI 1 s'acquincr dcr droits d'enrcgirtrcmuit aitxquek lc Marché donnera Lw (FCFA 2.471 485 cn 
l'+cc), cc qui rwlgnc k cancère "commeni$' du r61c de Ia SOhBI. ni.w que par cai t re  eue sen dn- 
penséc d'acquitter k drm de nmbre (FCFA 20 000 xlon b bmbm apposes aux 20 page du Marché) en 
u<fcution d a  duplpouuow de l Convenuon d'CobLswmcnc Lc Tnbunat note que la Convenuon ne connent 
aucune sopuhtion concernant le dmit de urnbre et que I ' opbon  en questlon ne tombe pas dans In car* 
nes d'ophtions qui attirent h exonénuonr pr6vues 

Notes de plidoine. audiencc du 17 07 1984, p 11. 

D~~~ son mémoire en réponse (p. 20) la SOABI répond que par sa lcttre elle protestait 
contre le souhait exprime par le Gouvernement Ion d'une réunion du 18 man 1980 
de limter son interventton en matière de viabihsation et de suppnmer la clause d'ar- 
bitrage dans la Convention. Le Gouvernement n'a pas contesté cette explication. Le 
Tnbunal ne pense donc pas devoir s'arrêter à l'argument que le Gouvernement a 
présenté dans son déclinatoire de compétence. 

4.52 Pour les raisons exposées dans ce qui précède, le Tribunal rejette le déclinatoire 
de compétence soulevé par la Repubhque du Sénégal au motif que les parties n'au- 
raient pas consenti à soumettre le présent différend à la conzpétence du CIKDI et \e 

déclare compétent pour en connaître et le juger. 

4.53 Au cours de ses délibérations le Tribunal s'est trouvé en fice d'un aspect des re- 
latioiw entre les pames qui mCrite d'être mentionné ici bien que le rEsultat des discus- 
sions au sein du Tnbunal le Concernant n'apporte aucun changement à ce qui précède. 
II s'agit de ce qui suit. 

4.54 L'article 6 de la loi sénégalaise 72/43 du 12 juin 1972 portant codc des inves- 
tissements sous l'égide de laquelle la Convention d'établissement du 3 novembre 1975 
avait été passée dispose: 

"L'adniission au bénéfice d'un des rtgimes particuliers au présent titre e5t 
accordée par décret." 

Le titre visé par l'amcle 6 comprend un chapitre III consacré aux entreprises conven- 
tionnEes et qui s'appliquait donc à la SOABI. Or, si la Convention d'établissenient du 
3 novembre 1975 a bien été publiée au Journal officiel, il ne semble pas qu'elle ait fait 
I'ob~et d'une approbation par une autoritt. autre que celle qui l'a si~mée. S'il rît con- 
stiiit que ladite coiivcntion a été sigilée par le premicr ministrc, il iie scinble pas qu'elle 
ait fait l'objet d'un décret présidentiel confomlénient à la constitution du Sénégal. Dès 
lors, elle tomberait sous le coup de 1'Articlc 51 du codc des obligations de I'adminis- 
tration aux termes duquel: 

"Le contrat conclu en violation des règles de fornie imposées par La loi est 
nul de nullité absolue." 

O n  soutient encore que même si elle n'était pas nulle, la Convention ne devrait pro- 
duire d'effet en vertu de l'Article 44 du même Code pour manque d'appprobation par 
l'autoritk administrative conlpétente. 

4.55 11 faut toutefois faire ressortir que le Gouvernement considère la Convention 
conune valable et en vigueur puisque, dans son déclinatoire de compétence (p.6 in 
fine) il déclare que: 

"Se~il un décret permettrait à la République du Sénégal de retirer son 
agrément par anticipation, ladite Convention d'établissement étant con- 
clue pour une période de 20 ans." 

Et il précise que: 

"La République du Sénégai n'ayant pas pris une telle mesure, la Coriven- 
tion d'établirsement demeure en vigueur." 
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3.56 Dans ces circonstances, le Tnbunal, sans se prononcer en der termcs généraux 
sur l'existence, ou non, des pouvoirs d'un Tnbunal arbitral international de faire valoir, 
ex ojiuo, des moycns qui n'ont pas été soulevés par l'une des parties, ne voit aucune 
raison de le faire en ~ ' e s ~ & c e . ~ '  Même si l'on se trouvatt en présence d'une maaère rel- 
evant de l'ordre publ~c interne du Sénégal, un Tribunal arbitral international n'est pas 
appelé à veiller à ce que l'ordre public interne d'un pays soit respecté pour décharger 
le Gouvernement de ce même pays d'une obligatton que celui-ci reconnaît. 

1 .  Le droit applicable et la nature juridique de la lettre de rupirrre 

5.01 Le Tribunal doit se prononcer d'abord sur le droit applicabk aux relations entre 
les parties, objet du présent différend, et particulièrement sur le droit qui régit l'effet 
et l'exécution des droits et obligations résultant des conventions conclues entre les 
parties telles qu'elles ont été amendées de temps à autre. 

5.02 Le Tribunal note à cet égard les dispositions de l'&de 42(1) de la Convention 
CIRDI au sujet du droit applicable: 

"Le Tnbunal statue sur le differend conformément aux règles de droit 
adoptées par les parties. Faute d'accord entre les parties, le Tribunal appli- 
que le droit de 1'Etat contractant partie au différend-y compris les régles 
relatives aux conflits de lois-ainsi que les principes de droit international 
en la matière " 

De l'avis du Tribunal, faute d'accord entre les parties, Ic droit national applicable aux 
relations entre deux parties sénégalaises par rapport à unc collaboration qui doit être 
réalisée au Sénégal, rie peut être autre que le droit sénégalais. Le Tribunal estinie que 
les conventions en cause doivent être qualifiées de "contrats administratifs" dont l'effet 
et l'exécution sont régis en premier lieu par le Code des Obligations de l'Administra- 
tion (C.O.A.). II résulte en outre de ce qui a été dit par le Gouvernement dans son 
contre-mémoire (p. I l )  et par la SOABl dans sa réponse (p. 7) que les parties sont 
d'accord pour considérer que le droit applicable est le droit administratif sénégalais.P 

'' Si la SOM1 &ns sa propouuon d'amender ia Convenuon d'établisscrnent (Livre Blanc. pp 20-21) 
a dit qu'elle n'était pas timlairc du decret d'agrément exigé par h loi du 2û janvur 1978. elle n'a de toute 
rvidence pas corisidéré que la Convenuon dYubliuement tait nulle 

22 11 a t  vm que Ics parties ont rnitraicinenc Cmtl des  vu opposa sur ia cartgone d a  contram adnun- 
istraut3 Iaquellc apparticndrair h convenuon cnuc panrcs du 17 septcmbrc 1975. le Gouvernement muren- 
ant qu'elle est assimhblc i un marche dc rnivaux publics (contre-mkmoire. p 12) et la SOM1 L qualrfiant 
dc marché d'cnrrcpnsc. t w t  cn reconnaissant que la dirnnction n'a que peu d'rmporrance dans le cas d'npéce 
(réponw, pp 7 cr 8) Comme les rehuons conrractuelks der panics, P la diErence du Marché d'enrrepnsc 
ghérale dont il émit queuon au no 4 44 ci-dessus. ne sont pas Iii:ütée i un simple projet spécifique de 
ConstrucLion mais inckcessent au contraire nombre d'autres suJeu. le Tnbunal pcnw qu'elles apparuennent I 
une cattgone hCttrog*ne de cmrau ulmntstnut3 qu'on a appcla "pamculien" (Gautrm ct Rougcvrn- 
Rawlle. Dmit Public du SCnCgai. Pans 1977, p 287) Mais ia cksrificauon dc la convenuon du 17 upceinbre 
1975 n'a aucune incidence sur I'applinbilité du C O A  aux questions de rcsponubiltté ct de sanctions sur 
lesquella l a  parnes se trouvent en dCuccord 

5.03 Le Tribunal trouve approprié, avant d'aborder les arguments juridiques d a  
parties sur le fond, de faire quelques remarques d'ordre général sur le droit adminis- 
tratif sénégalais et de passer en revue les principales dispositions du Code des Obliga- 
tions de l'Administration auxquelles les parties se sont réferées. 

5-04 "Au sens matériel, la source principaIe du droit public sénégalais est le droit 
français" (Gautron et Rougevin-Baville, op. cit. p. 9). Ceci est particulièrement le cas 
en ce qui concerne la distinction faite entre droit privé et droit administratif et du 
contenu de ce dernier. En même temps, le droit sénégaiais marque une originalité tout 
à fait remarquable: tandis que le droit fiançais des obligations de l'Administration est 
largement un droit jurisprudentiel, le Sénégal a codifib les données de cette jurispru- 
dence qu'il a voulu garder et qui, avec i'ensemble de nouvelles dispositions, constituent 
le corps du Code des Obligations de l'Administration auquel te Tribunal s'est déjà 
*Gré à plusieurs reprises. 

5.05 La relation entre le droit administratif et le droit privé (commun) est établie par 
les articles 1 et 4 du C.O.A. dont le premier dit : 

"Les contrats conclus par les personnes morales de droit public sont soumis 
aux règles établies par le Code des Obligations civiles et commerciales sauf 
s'il s'agit de contrats administratifi", 

et le deuxième: 

"Les contrats administratik sont régis par le présent texte. Les règles posées 
par le Code des Obligations civiles et commerciales ne sont applicables 
aux contrats administratifi qu'en l'absence de dispositions spéciales." 

5.06 Le particularisnie du régime français d'exécution des contrats administratifs se 
maiiifeste particulitre~nerit dans l'inégalité des parties quand elles se trouvent face à 
une défaillance de l'autre partie à une de ses obligauons coiltractuelles. Tandis que le 
particulier doit s'adresser au juge, l'administration peut user du privilège du préaiable 
en prononçant elle-meme des sanctions. Ce privilège connait cependant des limites, 
et notamment la l'mite que l'administration "ne peut prononcer de sanctions à l'en- 
contre du CO-contractant qu'après l'avoir mis en demeure de remplir ses ob~igations."~~ 
Les sanctions peuvent être pécuniaires (dommages-intérêts et pénalités). coercitives ou 
r6soIutoires. "La résiliation est la sanction la plus gave qui puisse être prix par l'ad- 
ministration. Son effet est de mettre fin au contrat. f l  fâut du reste soigneusement dis- 
tinguer la résiliation prononcée comme sanction de la résiliation prononcée dans 
l'intérêt génkra1."24 "C'est encore une originalité du contrat adninistratif que le 
pouvoir que détient l'administration d'y mettre fin à tout instant. En un sens, ce n'est 
là du reste qu'un aspect du pouvoir de modification unilatérale du contrat.**** Le 
régime juridique de cette compétence obéit aux principes suivants: 

Ainsi. avec renvoi i la jurisprudence du Conseil d'Etat. Traité dc Dmit Administratif d'hndrt dc 
Laubadtrc, Tome 1. p. 409 (Pans 1934). 

24 op. nt. p. 41 1. 
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"1) le pouvoir de résiliation est général; il existe à l'égard de tous les con- 
trats administratitl; [. . .] 

2) la résiliation dans i'intért3.t du service public constitue pour l'adminis- 
tration une compétence discrétionnaire ; 

3) la résiliation discrétionnaire est d'ordre public;**** 

4) la résiliation discrétionnaire entraîne pour le co-contractant un droit LI 
indemnisation pour le dommage causé et le gain manqué (C.E. 10 nov. 
1927, Guimard, p. 949)."25 

3.07 A quelques exceptions près, ce régime français a été adopté par le Sénégal, 
comme en témoignent les dispositions du C.O.A. dont il sera question ci-dessous. 

5.08 Au sujet & la sanction des obligations des pames, I'arùcle 71 énonce le principe 
de l'inégalité des parties à cet égard: 

"L'inexécution des obligations etc sanctionnée de façon différente selon 
qu'elle est le fait de I'Administration ou de son co-contractant." 

5.09 O n  trouve ia preuve de cene inégalité dans la section du C.O.A. qui traite des 
sanctions applicables à l'Administration: 

"Seul le juge peut sanctionner l'inexécution par I'Administratioii de ses 
obligations contractuelles." (Art. 72) 

et : 

"L'inexécution par l'Administration des obligations lui incombant ri'au- 
torise en aucun cas son co-contractant à suspendre ses prestations." (Art. 
73) 
A la différence de l'Eut, le co-contractant ne peut pas prononcer de sanctions; 

au surplus, il ne peut même pas se défendre en soulevant i' exceptio non adimpkti con- 
tractus comme le droit commun l'y autorise.26 

5.10 Lorsque fa responsabilité de 1'Administration est engagée pour inexéccution de 
ses obligations, des dommages-intérêts sont accordés au co-contractant (Art. 76) et les 
manquements particulièrement graves de I'Administrmon à ses obligations contracm- 
elles sont sanctionnés par k résiliation aux torts de l'Administration, à condition que 
cette deniPre ait été mise en demeure préalablement A la demande de résiliation (Art. 
77). 

5.11 L'inégalité réapparaît dans la section suiwte "Des sanctions applicables au Co- 
Contractant": 

"Les sanctions applicables au co-contractant qui n'exécute pas ses obliga- 
tions sont destinées à assurer la continuité du service public auquel I'exé- 
cution du contrat est nécessaire." (An. 78) 

2i Op. 61. p. 414. 

Bockcl. Droit AdministntiT. p. 213 (Dakar-AbidJan. 1978). 

"L'application des sanctions résulte d'une déciriori unilatérale de 1'Admin- 
istratton; sur demande du co-contractant, le juge en apprécie la légalité." 
(Art. 79) 

5.12 Le pouvoir de i'adminismtion de prononcer des sanctions à l'encontre du co- 
contractant n'est cependant pas illimité. Codifiant le droit jurisprudentiel françalç, l'ar- 
ncle 81 du C.O.A. énonce: 

"Sauf stipulatioris contraires, l'Administration ne peut prononcer de sanc- 
tion à l'égard de son co-contractant qu'après mise en demeure préalable 
d'exécuter les obligations contractuelles." 

Cette limitation s'applique évidemment à toutes les sanctioris. 

5.13 L'article 82 ("Enumération") du C.O.A. donne une énumération des sanctions 
au nianquemenr du co-contractant à ses obligations. Elles "peuvent être pécuniaires, 
coercitives, résolutoires." Les sanctions pécuniaires peuvent comporter les phalités 
prévues dans le contrat aussi bien que des dommages-intérêts. Tandis que i'amcle 83 
("Compétence") donne pouvoir à l'Administration de prononcer par décision uni- 
latérale les pénalités, le co-contractant ne peut être condamné à des dornmages-in- 
térêts que par décision du juge.27 O n  n'a pas besoin d'examiner les sanctions 
coercitives qui n'ont pas été évoquées dans la présente procédure. 

5.14 Les articles 87 et 88 traitent des sanctions résolutoires. L'article 87, premier 
alinéa ("Compétence") déclare simplement: 

"Lorsque le co-contractant de l'Administration a commis des fautes très 
graves, le contrat peut être r~i l ié ."~ '  

L'article 88 ("Conséquciices") est ainsi conçii: 

"Ln résiliation met définitivement fin au contrat. 

Le co-contractant en supporte les charges pécuriiaires selon les modalités 
fixées par la loi ou la convention." 

11 semble au Tribunal que les charges pécuniaires sont autre chose que des domrnages- 
intérets. 

5.15 Au Chapitre IV du Titre III du C.O.A., intitulé "De la responsabilit.5 contrac- 
tuelle", il y a trois dispositions qui méritent l'attention. Ce sont les articles 94,96 et 97: 

"Les fautes commises par les parties engagent leur responsabilité." (Art. 
94) 
"La responsabilité d'une partie n'est engagée que si I'autre partie prouve 
qu'elle a subi un prbjudice. 

Le préjudice doit ttre réel, certain et spécial." (An. 96) 

"L'indemnisation doit intégralement réparer le préjudice." (Art. 97) 

II m b l c  que k droit f n n ~ a k  ne fàii pas de distinction. Comp. dc Laubrdtrc, op. cir. p. 410 et 
Bockel. op. cit.. p. 213. 

Le dewiemc alinka fair unc aceprion pour le, concessions. 
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5.16 Le dernier groupe de dispositions qu'il faut évoquer cornpose le Chapitre VI1 
du C.O.A., intitulé "De la fin des contrats administratifs". On  y mentionne succcs- 
sivernent la résiliation conventionnelle (Art. 132). la résiliation de plein droit (Art. 
133). la résiliation judiciaire (Art. 134). la résiliation administrative (Art. 135). la résil- 
iation administrative pour faute (Art. 136), et la résiliation administrative sans faute 
(Art. 137). Ce chapitre, qui présente de façon systématique les différentes  modalité^ 
de la fin des contraa administratifi, reprend certaines disposiaons antérieures com- 
prises dans d'autres chapitres du C.O.A. II en est ainsi de I'article 134 ("résiliation ju- 
diciaire") qui répète tout ou partie des articles 77 et 130. L'article 136 à son tour 
reprend des dispositions des articles 79 et 87 précités et l'article 80. 

5.17 L'article 136 se lit comme suit: 

"Le pouvoir de rksiliation du contrat par décision unilatérale appartient à 
l'Administration contractante en dehors de toute stipulation convention- 
nelle pour sanctionner les manquements graves du CO-coiltractant à ses 
oblitgations. 

"Or, l'article 79 déclare que l'application des sanctions résulte d'une décision uni- 
latérale de I'Adrninistration, I'article 87 précise que le contrat peut être résilié pour des 
"fautes très graves" (au lieu de "manquements graves", expression utilisée à l'article 
136), et I'article 80 déclare que le pouvoir unilatéral de l'Administration de prononcer 
dru sanctions à l'encontre de son CO-contractant est d'ordre public. L'amcle 136 n'ap- 
porte donc rien de nouveau et ne saurait, de I'avis du Tribunal, Etre considéré comme 
une source indépendante additionnelle du pouvoir de résiliation de I'Adminisuation. 
11 est en toiit cas évident que l'exercice du pouvoir de résiliation, qu'il soit fondé sur 
I'article 87 ou sur I'article 136, est snbordt>nné à la rnisc cn demeure préalable, coridi- 
tion posée par I'article 81 du C.O.A. pour toute sanction à l'égard du CO-contractarit 
de 1'Admiiiistration. 

5.18 11 reste l a  articles 137 ("Résiliation adininistrauve sans faute"), et 138 ("In- 
demnisation") qui, comme l'article 136, ont joué un rôle particulièrement important 
dans les débats des parties sur la responsabilité et ses consé uences. Ces articles sont une 
codification du droit administratif fiançais en la matière. 29 

5.19 L'article 137 est ainsi conçu: 
" . Ladministration peut, nonobstant des clauses conventionnelles, résilier 
les contrats devenus inutiles ou inadaptés, conlpte tenu des i~écessités du 
service public, sous réserve d'une indemnisation du CO-contractant." 

Cet article traduit les principes de la priorité des besoins du service public et du respect 
de l'équilibre financier. Ce dernier est assuré par I'article 138: 

29 Voir Ic no. 5.06 ci-desui 

"La réparation est intégrale. Elle couvre la perte subie, le gain manqué, et, 
éventuellement, le préjudice moral causé au CO-contractant par la résilia- 
tion de la con~ent ion ."~~  

5.20 Le Tribunal note, sans être appelé à le commcriter dans le cadre de son examen 
de la responsabilité, que l a  diErences entre les articles 138 et 96 soulèvent la question 
de savoir si les conditions f numérées au deuxième alinéa de I'amcle 96 s'appliquent 
également à la réparation prévue par l'article 138. 

5.21 C'est à la lumière des disposiaons du C.O.A. et des principes du droit admin- 
istratifsénégalais mentionnér ci-dessus, que le Tnbunai va examiner et apprécier les ar- 
guments rcspectifi des parties sur la responsabilité pour la "rupture par P'Etat du 
Sénégal] d'un contrat de construcnon de 15.000 logements sociaux" (Requête d'ahi- 
trage, p. 1). Avant de procéder à cet examen, Ic Tribunal reproduira textuellement la 
lettre du 24 juillet 1980 qui, selon l'une et l'aune des parties, a effectué la "rupture": 

"Monsieur I'Administrateur, 

Suite à notre entretien du vendredi 18 juillet 1980, je vous confirme par la 
présente, que le Gouvernement du Sénégal a décide de mettre fin i t'opération 
SOABI. 

II reste entendu que nous sommes disposés i examiner avec vous, dans les 
meilleurs délais, les modalités pratiques de liquidation de cette affiire. 

Je tiens à vous remercier de la collaboration que vous n'avez cessé de nous 
apporter durant ces dernières aimées. 

Veuillez agrber. Monsieur I'Admrnistrateur, l'cxpressioii de mes sealti- 
mcnts distingués. 

(Signb) Oumar Ba 

Monsieur Alain Seutin 
Administrateur Délégué de la SOABI 
Rue Wagane Diouf x Rue A.A. Ndoye 
Dakar (ex-Thiers) 

Ampliations - P.M. 
- M.F.E." 

5.22 Dans sa requête aux fins d'arbitrage. la SOABI définit I'objet du litxge comme 
SUlt: 

"La SOABI demande 1'Etat du SENEGAL la somme de 5.048.688.689 
Fn. C.F.A. en réparation du préjudice qu'elle a subi du fait de la rupture 
par cet Etat d'un contra?' de construction de 15.000 logements sociaux." 
(requête, p. 1) 

W> Bockcl. op. cir.. p. 224: "Le co-contramnc admit 4 unc indcrnniution intégnlc. qui doit ici être 
iargerncnt caicuiée (appiiquznt sur ce  point h jurispmdcncc. le C.0.A.. h. 138. prend soin dc prEvoir que 
la réparation doit couvrir h pcrtc subie, le manque i gagner. Mire le ut Cchtant. le prtjudke rnonl." 

" C'nt le Tribunal qui muligne. 
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5.23 Dans la partie de la requête intituiée "Exposé sommaire des fâin", la SOABI 
fait état de ce que: 

"1'Etat du Sénégal notifia à la SOABI l'alrcindon du contrat de 
de 15.000 logements, par lettre du 24 juillet 1980." (requête, p. 3) 

pour ensuite qualifier cette lettre de "lettre de rupture" (requête, p. 3). 

5.24 Dans la partie de la requête intitulée "Sur la responsabilité de la rupture du 
contrat", la SOABI fait mention de dificultés qui auraient été rencontrées par le Gou- 
vernement pour exécuter les obligations qui, selon elle, avaient été mises à sa charge, 
et conclut: 

"Dans I'imposibilité de surmonter ces différents obstacles, 1'Etat du 
SENEGAL décidera de mettre fin au pmjet et notifiera sa décision uni- 

à La SOABI par la lettre du 24 juillet 1980." 

"Aucun doute nc peut donc exister quant à la responsabilité de la rupture 
du contra?': elle incombe à 1'Etat du SENECAL et à lui seul, la SOABI 
ayant quant à elle respecté integralement les obligations mises à sa charge 
par les différentes conventions." (requête pp. 5-6) 

5.25 Le Tribunal a initialement éprouvé une certaine difficulté pour savoir précisé- 
ment sur quel fondement juridique la SOABI a, à l'origine, voulu placer sa réclama- 
tion. Elle parle d'abord de rupture, puis d'abandon du contrat par une lettre qu'eue 
qualifie de lettre & rupture. ensuite de décision unilatérale de mettre fin au projet pour 
revenir finalement à rupture. La responsabilité de cette rupture incomberait au seul 
Gouvemement, "la SOABI ayant quant à elle respecté intégralement'' ses obligatioiis 
contractuelles. On n'était pas sîir si la SOAnl x plaignait d'une inexécution par l'Ad- 
ministration de ses obligations contractuelles (Art. 72 et 73 du C.O.A., no. 5.9 ci- 
dcssus) ou bien d'une application abusive par l'Administration de son pouvoir de ré- 
siliation pour bute (Art, 87 et 136 du C.O.A., nos. 5.14 et 5.17 ci-dessus). L'arnbiguité 
a disparu quand la SOAI3I a suivi la partie adverse qui s'est placée nettement sur le 
terrain de la sanction résolutoire. 

5.26 Dans son contre-mémoire, le Gouvernement dit qu'il ne peut que rejeter la 
demande de la SOABI en réparation du préjudice que cette dernière aurait subi du Fait 
de ia rupture par le Gouvernement du contrat de construction de 15.000 logements. 
Et ce demier continue: 

"Cette rupture constitue en fait une résiliation aux torts de la SOABI." 
(contre-mémoire, p. 11) 

5.27 Les reproches faits à la SOABI par le Gouvernement concernent le non-respect 
par la SOABI (i) des prix contractuels des logements (contre-mémoire, pp. 13-19), et 
(ii) de son obligation de trouver le financement pour l'opération (contre-mémoire, pp. 
19-22). Ccs "manquemens contractuels graves et répétés de la SOABI" auraient jus- 
tifié la décision du Gouvernement de résdier le contrat par la lettre du 24 juillet 1980, 
en application de l'artide 136 du C.O.A. 

5.28 Dans sa réponse (p. 9). la SOABI fâtt valoir que la décision du Gouvemement 
de mettre Fin unilatéralement au contrat n'est pas motivée et n'a pas été précédée 
d'une mise en demeure comme l'exige l'article 81 du C . 0  A Selon la SOABI, elle 
constituerait donc le fiut du pnnce, prévu par I'mcle 137 du C.O.A., et c'est pour 
échapper aux conséquences financ16res de sa décision, prévues par l'article 138 du 
C.O.A., que le Gouvernement dans son Contre-memoire va s'efforcer de justifier sa 
décision et de la motiver. Par ailleun, la SOABf rejette les reproches qui lui ont été 
faits par la partte adverse de ne pas avoir respecté les pnx contractuels et son obligation 
de trouver le financement pour i'opération. 

5.29 Dans sa réplique, le Gouvemement ne répond pas à I'argunient de la partie 
adverse sur la nécessité d'une mise en demeure préalable, mais cet argument a été 
largement débattu dans le cadre de la procédure orale à Paris, les 29 et 30 juiliet 1985. 

5.30 A l'audience du 29 juillet 1985 (procès-verbal, pp. 25-27), la SOABI a repris 
son argumentation: si le Gouvernement voulait dfnoncer les contrats, il avait le choix 
entre deux procédures: résiliation pour faute (Art. 136 du C.O.A.) ou résiliation dis- 
crétionnaire (Art. 137 du C.O.A.). Si le Gouvemement choisissait la première procé- 
dure, il ne pouvait la mettre en oeuvre qu'aprés avoir préalablement mis la SOABI en 
demeure d'exécuter ses obligations contractuelles. Le Gouvernement n'ayant pas 
rempli cette condition, il ne pouvait pas prononcer, à l'encontre de la SOABI, la ré- 
siliation pour faute. 11 s'agirait donc du cas de l'article 137 qui donrie à l'Administration 
un pouvoir discrétionnaire de mettre fin à un contrat sous réseme d'indemnisation du 
CO-contractant. La SOABI a ainsi implicitement fondé sa réclamation, alternativement 
sur l'application abusive de l'article 136, ou sur le refia de la partie adverse dc respecter 
Ics ol>ligations dc réparation imposées par l'article 138. 

5.31 En réponse, le Gouvernement a insisté sur le manque de la SOABl à ses obli- 
gations, pour conclure: 

"le fait que l'Etat n'a pas invoqué ses manquements contractuels s'expli- 
que bien par le caractère des rapports qu'elle avait toujours eus avec la SO- 
ABI, mais ne porte en aucune façon une renonciation, valable 
juridiquement, des droits de la République du SénCgal d'insister, dans le 
cadre d'une procédure d'indemnisation, sur le fait que la SOABI démon- 
tre qu'elle était prête, capable, qu'elle avait la volonté, de remplir ses ob- 
ligations." (procés-verbal, p. 52) 

5.32 Ce Tribunal a ensuite demandé aux deux parties de lui expliquer le rôle joué 
en ISesp&ce par l'artide 81 du C.O.A. 

5.33 Le conseil de la SOABI a essentiellement réitéré ce qu'il avait dit dans sa 
première plaidoirie (procès-verbal, pp. 69-71). En lui répondant, le conseil du Gouv- 
ernement a avancé trois arguments (procès-verbal, pp. 74 et 77). 

5.34 Il a nié d'abord que le simple fait de résilier le contrat constitue une sanction 
aux termes du C.O.A. II a cité à cet effet I'amclc 88 qui dit que la résiliation33 met 

32 C'est k Tribunal qui souligne. " Pour "fautes uh graves" (An. 87) 
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définitivenierit fin au contrat et que le CO-contractant "en supporte les charges pécu- 
niaires selon les modalités fixées par la loi ou ia convention. "Ce n'était pas l'intention 
du Gouvernement de faire un procès à la SOABI pour lui demander des dommages 
et intérêts pécuniaires "prévus, même obligatoires selon les termes de l'article 88" du 
C.O.A. car on savait que la SOABI n'avait pas d'argent. On voulait seulement mettre 
fin à l'opération. Le Tribunal ne saurait accueillir cet argument qui est contredit par 
ce que la pame défenderesse a affirmé dans son contre-mémoire, à savoir, que sa lettre 
du 24 juillet 1980 constituait en fait "une résiiiation aux tom de la SOABI" (no. 5.26 
ci-dessus). Ceci n'est en rien changé par la circonstance que l'Administration ne se 
serait pas conformée aux obligations qui, selon son interprétation de l'article 88 du 
C.O.A., lui incomberaient. 

5.35 Deuxiéme argument: si le Gouvernement n'a pas invoqué la procédure d'une 
fornielle mise en demeure, cela ne veut pas dire que 1'Etat n'avait pas mis en garde la 
SOABI. De plus, "la notion de mise en demeure, telle que développée par lajurispru- 
dence, tant en France qu'au Sénégal, n'exige pas une lettre reconunandée en bonne 
et due forme, une mise en demeure peut être même donnée verbalement. "Le Tribu- 
nal estime qu'abstraction faite du caractère plus ou moins formel d'une mise en 
demeure, elle doit au moins notifier la partie défaillante sans ainbiwité qu'elle est en 
début, la sommer d'exécuter ses obligations, et être accompagnée d'un avertissement 
des sanctions auxquelles la pame adverse k réserve le droit d'avoir recours. Mais il n'en 
est rien dans le cas d'espèce. Certes, le Ministre de l'urbanisme avait demandé à la 
SOABI de revoir ses prix pour arriver à un montant de 3.000.000 Francs CFA, et la 
SOABI avait répondu que ce prix n'était pas justifié datic les circoiistarices, mais il n'y 
avait ntictiric menacc explicite ou implicite de résiliation pour faute. Au contraire, Ics 
parties ont continué de chercher des solutioris poiu le financement des acquéreiirs, et 
la viabiisation des terrains, tandis que la question des prix restait à l'étude. Finalement, 
le ton ainsi que la teneur de la lettre du 24 juillet 1980 sont incompatibles avec la 
notion qu'elle aurait été précédée par une mise en demeure. 

5.36 Troisième argument: "seulement le CO-contractant qui est sans faute, peut 
prétendre à une indemnité. même en cas de résiliation unilatérale." (procès-verbal, p. 
77) Le C.O.A., qui fait une distinction & nette entre résiliation pour faute et rèsiii- 
ation sans faute, sur laquelle les auteurs n'ont d'ailleurs pas négligé d'insister, o&e un 
choix à une Administration qui veut mettre fin à un contrat. Si elle est de l'avis que le 
CO-contractant n'a pas rempli ses obligations, elle doit le mettre en demeure et s'il ne 
s'exécute pas, elle peut prononcer la résiliation pour faute. Selon le Tribunal, l'Admin- 
istration est libre dans un cas pareil de demander des dommages-intérêtr ou de se con- 
tenter de la simple résolution du contrat. Le Gouvemement qui. selon son appréciation 
des détauts de la SOABI. avait la possibilité de prononcer la r6sifiation pour faute. ne 
peut pas invoquer ces prétendus manquements de la SOABI pour se défendre contre 
une demande de réparation fondée sur l'amcle 138 après avoir mis fin à l'&ire 
SOABI de façon unilatérale sam mise en demeure préalable et même sans aucune in- 
dication dans sa lettre de rupture qu'il considérait que la SOABI avait manqué à ses 
obligations contractuelles. 

5.37 Ayant décidé que la demande de réparation fondée sur l'article 138 du C.O.A. 
est admissible dans son principe, le Tribunal aurait pu s'abstenir d'examiner les mari- 
quements à ses obligations contractuelles, reprochés par le Gouvemement à la SOABI. 
li a quand même voulu procéder à cet examen en vue de l'incidence éventuelle des 
agissements des parties sur la détermination du préjudice. Le Gouvenlement a re- 
proché à la SOABi de ne pas avoir respecté les prix contractuels des logements et 
d'avoir manqué à son obligation de trouver le financement pour le projet. Pour les 
raisons exposées aux numéros 5.38 à 5.96 ci-dessous, le Tribunal a conclu que ces re- 
proches ne sont pas fondés. 

2. Les prix contrDa~elr 

5.38 Les prétentions opposées des partics au sujet du m p e a  des prix contractuels 
peuvent être résumées comme suit: 

Le Gouvernement a f h m  que la SOABI s'est engagée à vendre les 15.000 loge- 
ments aux prix fucés dans une noce jointe à la convention entre les parties du 17 sep- 
tembre 1975, actualisés conformément à cette convention par application des 
coefficients mensuellement publiés dans la série des prix de la ville de Dakar (indice 
BECOP) et que ces prix comprennent le coût du financement pour les acquéreurs. 
Ceci est nié par la SOABI. 

5.39 L'article premier de la convention en cause stipule l'engagement de la SOABI 
à réaliser 15.000 logements à caractère socio-économique. "tels que définis par les 
plans remis lors de la signature de la convention du 24 juillet 1975 et joints à la 
présente. "Et l'article continue:"Les pnx indiqués dans cettc note comprcnncnt le fi- 
nancement pour l'acheteur.. .". 
5.40 La convention Naikida du 24 juillet 1975 à laquelle l'article citf ci-dessus se 
réfère, disposait dans son article premer : "II est spécifié dans la note annexée à la 
présente convention et qui en fait partie intégrante, trois types de logements qui ser- 
viront de modèles" et "Les prix indiqués dans cette note comprennent le finance- 
ment.. .". Les conventions de juillet et septembre 1975 ont été versées au dossier par 
la SOABI (requête d'arbitrage, cote no. 1. sous-cotes nos. 1 et 2) sans pourtant y 
joindre la note dont il est question. Cette note a été versée au dossier par le Gouveme- 
ment (contre-mémoire, D.J. 111-4). 

5.41 On y trouve une description de trois types de logements (désignés AlJ, A2J et 
A3J) avec des surfaces bsties de 44, 55 et 66 mènes carrés contenant respectivement 
une, deux et trois chambres. Pour chaque type sont indiqués trois prix: prix de base, 
prix avec menuiseries de façade ct prix du logement complet. La note spécific égaie- 
ment ce que ces prix comprennent. 

5.42 Pour arriver à sa condusion que le prix des logements comprend le coût du fi- 
nancement des ucquéreua, le Gouvernement s'appuie sur les mots "le financement pour 
l'acheteur'' dans la convention du 17 septembre 1975. Or, cette convention entre le 
Sénégal ("Maître de l'ouvrage") et la SOABI ("Entreprise") prévoit que cette dernière 
serait payée pour les logements avec des fonds provenant d'un emprunt contracté par 
la SOAFiI avec L'aval du Gouvemement dont le produit serait mis à la disposition du 



Gouvcrncment. L'acheteur était le Gouvernement qui sans doute revendrait les loge- 
ments au public auquel ils étaient destinés, comme indiqué par les dispositions de la 
convention sur la création d'une société de commercialisation et une société d'é- 
pargne-logement, mais la convention ne vise pas ces ventes ultérieures. Le Tribunal 
conclut donc que les mots "le financement pour l'acheteur" se réfèrent uniquement 
aux transactions entre la SOABI et le Gouvernement. Le Tribunal trouve d'ailleurs 
une c o n f i d o n  de son inrerprétation dans le fait que dans les comparaisons, fiites par 
le Gouvernement, des prix de la SOABI et de ceux d'autres organismes, il n'y a 
aucune indication que ces derniers comprenaient le coût du financement pour In ac- 
quéreurs. II en résultemit, si l'on en croit le Gouvernement, que la SOABI aurait été 
obligée de vendre à des prix beaucoup plus bas, à concurrence de 1 à 2 millions de 
francs CFA, par rapport à tout autre organisme immobilier. Un tel résultat ne saurait 
de toute évidence être accepté et, en fàit, n'était pas réclamé par le Chef du Gouv- 
ernement quand il a demandé en 1979 que le prix de 3.475.000 kancs CFA par logc- 
ment soit réduit à trois dl ions,  non inclus le financement pour I'acquéreur (no. 5.51 
ci-dessous). 

5.43 Le Tribunal pense qu'il peut couper court aux longs débats sur le caractère in- 
dicatif ou provisoire (selon la SOABI) ou ferme et obligatoire (selon le Gouvemement) 
des prix mentionnés dans la note jointe aux conventions de juillet et septembre 1975. 
Sans le moindre doute, ces prix étaient fermes et obligatoires sous réserve de leur ac- 
tualisation selon l'indice BECOP. En effet, la SOABI est presque entierement en ac- 
cord:"Si vous nous aviez demandé à l'époque de respecter le contrat initiai en disant: 
vous devez coristruirc comme vous l'avez dit, au prix que vous avez dit, niajoré de I'in- 
flatiori, ... on l'aurait fait" (MC Banon, procès-verbal de la procédure orale des 29-31 
juillet 1985, p. 66). 11 est vrai que la SOABI, soutenue par son architecte, estinle que 
l'indice BECOP est mal adapté pour juger de la variation des logements économiques 
(conunentaire des architecte du B.E.H.C. sur le mtmoire du Gouvemement, docu- 
ment joint à la réponse, p. 2). L'architecte en donne des exemples qui sont assez con- 
vaincants. Néanmoins, la SOAB1 a accepté l'indice BECOP en pleine connaissance dc 
cause et ne peut pas attaquer son applicabilité devant le Tribunal. 

5.44 S'il est vrai que les prix sont fermes et obligatoires, il est également vrai que ces 
prix ne sont obligatoires que pour les modèles AlJ, A2J, et A3J définis dans la note 
jointe aux conventions de 1975. Dans ce sens, on peut attribuer un caractère indicatif 
aux prix contractuels mais cela ne veut pas dire que tout changement ou toute dévia- 
tion des modèles définis justifie automatiquement une révision des prix. 

5.45 Si on cherche à suivre k développement des prix contractuels à travers les doc- 
ument?, versés au dossier, on amve d'abord à 1'Etude de Factibilité de septembre 1977 
(requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote no. 5). On y lit qu'elle est une réactualisa- 
tion de ceile qui avait été fiite en 7975 par la SOABI en vue de la conclusion d'une 
convention d'étabiisement avec le Gouvernement et que cette r&ctuaiisation porte 
principalement sur les prix et conditions de financement. Mais les parties n'ont pas 
versé au dossier l'étude de 1975, et Ics calculs qu'on trouve dans celle de 1977 par 
rapport au type A2J ne font pas ressortir le prix de vente actualisé. 

5.46 Le document suivarit est la Convention Cornnlerciale et Financière di1 13 
octobre 1977 (requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote no. 5). Son article 7 stipule 
que la qualité architecturale des maisons à construire devra recevoir l'agrément des 
Services de l'Urbanisme, ce qui pourrait amener ces Services à exiger une plus grande 
diversité architecturale qui à son tour pourrait entraîner une modification aux plans 
prévus et soumis. L'amcle prévoit ensuite que certains des éléments qui y sont 
énumérés ne pourraient être modifiés. Il s'agit d'éléments importants du métré des 
plans types "soumis et agréés par le Ministère des Travaux Publicso de l'urbanisme et 
des Transpom, en date du 22 septembre 1.975, lettre portant la référence no. 131 1 
D.U.H." La lettre n'a pas été versée au dossier. Le Tribunal comprend I'anicle 7 dans 
le sens que des modifications exorbitantes ne pourraient être exigées mis que rien ne 
s'opposait à un accord entre In parties pour procéder à de telles niodifications. 

5.47 Le Tribunal passe ensuite au compte rendu de la réunion tenue le 15 décembre 
1978 à la Direction de I'Urbanisme (document joint au mémoire en réponse). Selon 
le compte rendu, Monsieur Sar, Directeur de YUrbanisme et de I'Archirecture, a 
rappelé à I'ouvertiire des discussions que Ir dossier présenté était une demande 
d'accord préalable et que "l'objet de cette première réunion est davantage de s'assurer 
de la bonne orientation des premières études théoriques (un prototype a été exposé à 
la foire de Dakar) que de tester la conformité réglementaire d'un dossier qui ne ron- 
tient pas de plan-masse ricltement opérationnel. "Après un exposé de l'architecte de 
la SOABI, Monsieur Syk, Architecte-Urbaniste à la Direction de l'Urbanisme, con- 
state que les prix de revient étaient beaucoup plus élevés qu'initialement prévu. Le 
Gouvernenierit attache une grande irnportarice à cette remarque qu'il considére être 
aii minirriurn tin preniier avcnissemcnt à la SOABl qu'cllc lie respectait pas les prix 
contractuels. Comme le document ne mentionne pas les prix dont il était question, le 
Tribunal ne partage pas ce point de vue. 11 le fiit d'autant moins que l'indice BECOP 
pour le mois de décembre 1978 avait avancé de 300/0 par rapport au mois d'avril 1975, 
ce qui permettrait des prix qu'on pourrait à juste titre considirer "beaucoup plus 
élevés". 

5.48 Au cours de la discussion technique qui a suivi les déclarations en début de 
siaiice, les fonctionnaires de l'urbanisme ont avancé un grand nombre de suggestions, 
y inclus une variante "fiisant appel à une part importante d'auto-construction" (ce qui 
réduirait le prix de revient) et, par contre, "l'étude d'une variante plus élaborée dans 
les finitions, de standing SICAP" (ce qui augmenterait le prix de revient) (compte 
rendu, p. 5). Il semble qu'à l'époque, un seul prototype avait été réalisé. En fin de 
séance, Monsieur Gilson, Directeur du Bureau d'Etudes Chapeaux, estimait que les 
autres prototypes pourraient être étudiés et réalisés rapidement et l'architecte de la 
SOABI déclarait "que le cadre des études de ce premier avant-projet reste sufisam- 
ment souple pour ne pas Stre considéré comme définitif." Le Tribunal en tire la con- 
clusiori que bien que les parties eussent amSté des prix fermes pour des types de 
logements définis en détail. en décembre 1978 les parties n'étaient pas encore d'accord 
sur les logements qui seraient réellement construits. La qtiestion des prix était donc 
nécessairement réservée. 



5.49 Le ler juin 1979, la SOABI a présenté au Gouvernement un rapport que les 
parties appellent le Livre Blanc (requête d'arbitmge, cote no. 6, sous-cote no. 4), doc- 
ument qui contient entre autres des calciils détaillis du prix de revient d'un bgement 
"4 pièces" (1 séjour + 3 chambres) désigné "Type TEI-TER". Le prix de revient de 
ce logement serait de 3.334.487 francs CFA. A ce prix, la SOABI ajoute 140.513 
h n c s  CFA pour amver à un pnx de vente de 3.475.000 h n a  CFA (Livre Blanc, p. 
42). 11 ressort d'un rapport présenté par le Ministre de l'urbanisme, de l'Habitat et de 
l'Environnement au Conseil Interministériel du 25 octobre 1979 (requête d'arbitrage, 
cote no. III, sous-cote no. 2) que le Chef du Gouvernement, "dans le soiici de 
ramener le prix du logement à la catégorie sociale à laquelle il est destiné," avait donné 
des instructions pour que le prix soit ramené à 3 millions (p. 5). mais la SOABI a rnain- 
tenu le prix de FCFA 3.475.000 en précisant que ce prix était ferme pour l'année 
1980. 

5.50 Le nombre de pièces du type TEI-TER était égal à celui du type A3J défini 
dans la note jointe aux conventions de 1975. Dans son Contre-Mémoire, le Gouv- 
ernement en conclut que pour cc type de logement "comparable au logement A3 de 
la note de 1975", la SOABl était tenue d'o&ir un prix de vente de FCFA 2.910.122 
par application de l'indice BECOP qui avait une valeur de 1,803 en mai 1975 et de 
2,507 en mai 1979. Le Tribunal note que la SOABI avait offert un prix ferme pour 
l'année 1980 et que la valeur de I'tndice en mai 1980 (3,018) représentait une aug- 
mentation de 20% par rapport à mai 1979 et aurait donc justifié un prix de vente de 
FCFA 3.500.000 environ. La SOABI a attiré l'attention du Tribunal sur le fait que la 
surface du typc TEI-TER était 74 m2 contre 66 m2 pour le modèle A3J, et qu'en 
accord avec les Services du Ministtre de I'Urba~iismc et mênie à la demande de ccux- 
ci, d'autres modifications avaient étC apportées au modèle A3J qui justifiaient I'aug- 
mentation du prix de vente. Bien que vu la réunion du 15 décembre 1978, on puisse 
penser que la S o m 1  a travaillé en étroite liaison avec les Services du Ministtre, eUe 
n'a pas fourni de preuves de t'accord ou des exigences de l'Administration. A la fin de 
son rapport sus-mentionné, le Ministre de l'Urbanisme suggère la décision suivante sur 
le coUt des bgements: 

"La SOABl devra revoir ses prix pour atteindre le coût de 3 millions par 
logement type A3 et poursuivre sa recherche dans la variation de Sarchi- 
tecture." 

A l'issue de la réunion du Conseil interministériel, le Premier Ministre a annoncé un 
nombre de décisions concernant la SOABI (renégociation dc la Convention d'étab- 
lissement, recherche de financements, etc.) mais il ne s'est pas prononcé sur la recom- 
mandation sus-citée. 

5.51 Pour apprécier l'importance des prix de vente, il est nécessaire de prendre con- 
science de l'effet des changements dans le monrage de l'a&ire SOABI en 1977. Le 
Gouvernement n'était plus acquéreur. La SOABI était appelée à vendre les logements 
aux particuliers. C'étaient donc eux et pas le Gouvernement qui devaient payer le prix. 
Le Chef du Gouvernement l'a bien compris quand il a demandé une rCduction du prix 
proposé par la SOABI pour le prototype à 3 chambres, au motif de ramener le prix 

du logement à la catégorie sociale à laquelle il est destiné, plutôt que d'insister sur le 
prix contractuel établi pour le modèle initial A3J. Bien que le Tribunal comprenne la 
perspective dans laquelle la réduction du prix a été demandée, il n'estime pas qu'une 
difference de 15% entre le prix proposé pour 1980 et le prix contractuel actuaiisé 
jusqu'à 1979 aurait fait sortir les logements de la catégorie sociale à laquelle ils étaient 
destinés. Le Tribunal n'accepte donc pas que la SOABI ait manqué à ses obligations 
concernant les prix des logements. Le Tribunal observe au surplus que le Gouverne- - . - 
ment aurait pu rédu~re le prix en s'en tenant à la définition exacte du type A3J de 
1975. Mais il ne l'a pas fait. 

3. L'obligation dejnancernent 

5.52 L'article 4 dc la convention SOABl du 17 septembre 1975 prévoit que la 
SOABI "négociera un emprunt minimum de six milliards de Francs CFA et les em- 
prunts nécessaires ultérieurs pour atteindre les sommes indispensables à la réalisation de 
l'opération envisagée. "L'opération envisagée consiste en la réalisation dans un délai de 
cinq ans de 15.000 logement9 (amcle 1) et de la construction d'une usine de fabrication 
de matériaux préfàbriqués, cette demière exigeant un investissement de neuf cent mil- 
lions de Francs CFA (article 3). Les emprunts négociés par la SOABI seront "irrévo- 
cablement avalisés et cautionnés solidairement et indivisiblement par l'Etat" (article 4). 
Le produit de l'emprunt sera ma A la disposition de 1'Etat (amcle 41, qui l'utilisera pour 
effectuer d a  règlements à la SOABI échelonnés comme prévu A I'articlc 6. Aprh cinq 
ans, la moitié du capital de la SOABI sera transmis gramtement à I'Etat 

5.53 Ia SOABI ("Entrcprice") construit les logements pour l'Etat ("Maître de l'Ou- 
vrage"). L'Etat voudra évidenmient revendre les logements aux membra des claçses 
sociales auxquels ds sont deîtiiiér, ce dont téinoigne le paragraphe suivant de l'article 3: 

"Seront égalernent créées des sociétés de comrnercialisatiori. ainsi qu'une 
~ociété d'épargne-logement, cette dernière fera l'objet d'une convention 
séparée et ce en accord avec l'Eut du Sénégal." 

L'Eut recevra annuellement 5% des bénéfices de ces sociétés pendant les 5 premières 
anntes d'exploitation, après quoi la moitié de leur capital sera cédée gratuitement à 
I'Etat (Art. 3). 

5.54 La convention du 17 septembre 1975 prévoit par ailleurs une trés importante 
obligation de YEtat, à savoir, de mettre "gratuitement à la disposition des acquéreurs 
des logements" des terrains viabilisés "préalablement et correctement nivelés et 
équipés par le Maître de l'ouvrage, et ce au minimum au rythme nécessité pour la 
production de l'usine de fabrication des matériaux préfabriqués" (Art. 2). Le finance- 
ment de ces travaux n t  à la charge de l'Etat. 

5.55 L'amcle 8 spécifie que les clauses stipulées aux articles 4 (mise en place des em- 
pmnts) et 5 (commande de l'usine de préfabrication) sont des conditions suspensives 
qui devront sous peine de nullité être remplies dans un délai de six mois à compter de 
la date de signature de la convention. Les délais n'ont pas été respectés, mais les con- 
ditions suspensives ont évidemment été tacitement abandonnées par les parties, qui 
n'ont pas mis en question la subsistence de la convention. 
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5.56 Le Tnbunal n'est pas renseigné sur ce qui s'est passé entre les pames dans la 
période allant de septembre 1975 à septembre 1977, sauf qu'il est évident que la 
SOABI n'a pas obtenu le financement global envisagé par la convention du 17 sep- 
tembre 1975, et qu'eue n'a mis en place que le financement pour la commande de 
l'usine. En septembre 1977, la SOABI établit une Etude de Facabdité (requête d'ar- 
bitrage, cote no. t, sous-cote no. 5) dans laquelle elle dévoile un nouveau montage fin- 
ancier pour I'opérahon. Comme cette Etude a précédé les diErents accords conclus 
en octobre 1977 (y inclus les accords de prêts pour le financement de I'usine), certains 
de ses aspects méritent d'être examinés de près. 

5.57 Le but principal de 1'Etude éâait de "permettre aux Autontés Sénégalaises con- 
cernées de juger, en connaissance de cause, de la factibilité du financement proposé 
par la S.A. SOABI" et "de constater que le projet de la S.A. SOABI est réalisable, sans 
le moindre nsque pour l'Etat d'avoir à recourir à des empruna complémentaires" (p. 
4). La réference à des emprunts complémentaires s'explique du fait que les bailleurs de 
fonds pour l'usine avaient exigé pour diverses raisons que le Gouvernement figure 
comme emprunteur plutôt que garant. On est en droit de penser qu'en tace du 
manque de succès de la SOABI pendant deux ans à obtenir des emprunts en son nom, 
le Gouvernement avait commencé à s'inquiéter. 

5.58 Le nouveau montage financier devait apaiser lm inquiétudes du Gouverne- 
ment: 

"En ce qui concerne le mode de financement, il s'agissait. en 1973, d'un 
emprunt unique couvrant à la fois la construction de I'usine et les 
preniières tranches de logements. 

Actuellement, Ic fiilanccn~cnt total est assuré par erols emprunts, ainsi que 
par l'épargne-logement et par des prêts hypothécaires individucls, con- 
sentis directement par les banques locales aux acheteurs. 

Si les pr&ts individuels devaient, à un moment, s'avérer insuffisants, un 
emprunt à l'étranger serait recherché pour assurer le complériient." (p. 3) 

5.59 Ce plan financier hypothétique reflète une conception des rôles respect% du 
Gouvernement et de la SOABI qui est radicalement difirente de celle qui a servi 
comme fondement de la convention du 17 septembre 1975: la SOABI ne vend plus 
au Gouvernement, eile va vendre directement aux particulien. Ces derniers paieraient 
la SOABI avec des fonds provenant de l'épargne-logement et des emprunts hy- 
pothécaires. Dans cette perspective. il serait I'afire de la SOABI de trouver l'argent 
pour son fonds de roulement par une augmentation de capital, ou par des ernpmts 
en son nom et sans garantie du Gouvernement. L'Etude n'en parle pas, mais semble 
envisager un engagement de la SOABI de rechercher en son propre nom un emprunt 
coniplémentaire à l'étranger si les autres sources de fonds ne suffisaient pas pour fi- 
nancer la vente des logemena. Au demeurant, il semble au Tnbunal que les obligations 
inittales de la SOABI et du Gouvernement d'empmnter et d'avaliser étaient devenues 
sans objet. Le Tnbunal y reviendra. 

5.60 En septembre 1977, deux des trois emprunts pour le financement de l'usine 
(équivalent à 2.055 millions de Francs CFA) avaient déjà été arrangés. A la connais- 
sance du Tribunal, le troisieme emprunt envisagé par l'auteur de I'Etude, à savoir un 
emprunt au Sénégal de 120 millions de Francs CFA @. 6), n'a jamais été réalisé. 

5.61 Les plus importantes hypothèses à la base du plan financier concernaient I'é- 
pargne-logement (dont la création avait déjà été envisagée dans la convention du 17 
septembre 1975) et les prêts individuels des banques, sources de financement qui 
devaient permettre aux acquéreurs de payer la SOABI. De l'avis du Tribunal, le Gou- 
vernement était particuliPrement bien placé pour juger le sérieux de ces hypothèses 
dont la réalisation allait dépendre en grande mesure du Gouvernement même. Or, il 
apparaît que le Gouvernement a accepté que le plan financier était suffisamment réal- 
iste pour permettre la conimande de l'usine, point de départ pour I'opération SOAI31. 

5.62 Le 13 octobre f 977, quatre conventions sont conclues, relatives à la commande 
de l'usine. Il y a d'abord la Convention Commerciale entre la République du Sénégal 
et la S.A. Chapeaux, une société belge (requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote no. 
5). Le Sénégal achète au fournisseur "une usine de préfabrication d'éléments en béton 
armé, y indus le matériel de transport. de manutention, de génie civil et de chantier" 
comme décrit en détail dans l'annexe 1 de la convention. Le fournisseur assurera I'engi- 
neering, le montage de i'usine et veillera aux essais et à la mise en route de celle-ci 
(Art. 1). Le montant de la convention s'élève à trois cent millions de francs belges, 
équivalent à FCFA 2.055.000.000 (Art. II). Ce montant est payable comme suit: un 
acompte de 15% (FB 45 millions) dans les soixante jours de la signature de la conven- 
tion, cc lc solde sur une période de deux ans au fur et à niesure des livraisoi~s et pres- 
tations contre présentation des factures approuvées par le Gouvcrnemerit ou la SOAHl 
(Art. V). La réception provisoire de l'usine se fera deux ans après la inise en vibweur 
de la convention, laquelle est à son tour subordonnée à (i) la réception de l'acompte, 
(ii) l'entrée en vigueur du crédit acheteur pour le solde de 85% du prix, et (iii) la 
remise au fournisseur d'un mandat octroyé par le Gouveniement à la SOABI, au- 
torisant celle-ci à réceptionner les fournitures et les prestations pour le compte du 
Gouvernement (Art. XVII). 

5.63 Le fournisseur ayant accepté que l'acompte soit effectué par une remise de 
billets à ordre libellés en dollars E.U., les parties concluent une convention de finance- 
ment de l'acompte (requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote no. 5). Sur la base d'un 
taux de change de 1 dollar E.U. = F.B. 35,755 l'acompte s'élève à dollars E.U. 
1.258.566 (Art. Vi), remboursables aux mois 12, 18 et 24 de la date de signature de la 
convention (Art. Vlil). Le taux d'intérêt est de 9,Wh par an (An. V11). 

5.64 Le solde du prix est financé par un crédit-acheteur consenti par la Banque du 
Bénélux en vertu d'une convention de crédit entre celle-ci et le Gouvernement 
(requête d'arbitrage, cote no. 1, sous-cote no. 5). Le crédit de 256 miliions de hncs  
belges avec moratoire de deux ans sur le capital et remboursement en cinq ans (du se- 
mestres) porte intérêt au taux de 9,600m par an. L a  Banque ne pourra effectuer ia mise 
à disposition du crédit qu'en payant au fournisseur pour compte de l'emprunteur les 



1 76 ICSlO REVIEW-FOIEIGN INVESTMENT LAW JOURNAL 

montants qur sont dûs à ce dernier selon sa convention avec le Gouvemement (Art. 
IV). 

5-65 Finalemciit, une quamème convention est conclue, à savoir la Convention 
Commerciale et Financière entre la Ré ublique du Sénégal et la SOABI (requête 
d'arbitrage. cote no. 1, sous-cote no. 5)P4 Pour autant qu'elle concerne le finance- 
ment, ia convention stipule que le Gouvernement rétrocède à la SOABI les deux prêts 
obtenus et la SOABI s'engage irrCvocabiement à rembourser la totalité de cec prêts et 
les intérêts y affercnts (Art. 1). Ensuite, selon l'article 6, "en vue de donner au Gouv- 
ernement toutes les garanties de bonne fin de l'opération et le renlboursement dans les 
délais des sommes empruntées, la SOA3I s'engage à ouvrir un compte intitulé à son 
nom et bloque en faveur du Gouvernement. Ce compte sera alimenté par la SOABI 
au fur et à maure que les logements seront vendus et payés, à raison de deux cent mille 
Francs CFA par logement." Sans entrer dans une appréciation des détails des calculs 
présentés dans SEtude, le Tnbunal notc que ceux-ci supposaient l'emprunt local de 
120 millions de Francs CFA, qui n'a pas &té réalisé, et un rythme de construction et 
de ventes de 3.000 logements par an qui a été réduit ultérieurement à 1 . 5 0 0 . ~ ~  

5.66 Sans doute, ia SOABI et les autoritb sénégalaises se sont consultées depuis la 
conclusion des conventions d'octobre 1977 sur des questions financières ainsi que de 
propmmation, architecture, prix. et cetera. Le premier document qui témoigne de 
ces contacts est le compte-rendu de la réunion du 15 décembre 1978 sur des questions 
d'architecture et de prix dont LI a été question au no. 5.47 ci-dessus. 

5.67 Un deuxième docunient est le Livre Blanc de juin 1979 (requête d'arbitrage, 
cote na. VI, soiis-cote no. 4 et no. 5.49 ci-dessus) doccirricnt qui bien qtr'énianant 
d'une des parties seulcinent, donric des rcnreignemcnt\ extrc?rneiiieiit ut~lcî sur le pro- 
gramme, son avancement et les questions financi6res et tcchniques à resoudre. Le 
conseil du Gouvernement a dit : "Le Livre Blanc est la seule indication que nous ayons 
de toute une série de faits tels qu'ils existaient juste avant la rupture des relations con- 
t ractuel le~~~ que ce soit sur les moyens techniques, sur les dispositions financières, OU 

sur les prix envisagés et prévus par la SOABI" (proch-verbal, procédure orale, 29-31 
juillet 1985, p. 47). Le Tribunal se doit d'ajouter que le Livre Blanc fait ressonir que 
les parties ont entamé une collaboration, sans avoir une compréhension adéquate des 
implications financières et autres qu'aurait un programme de i'envergure du projet 
SOABI. Certaines questions dont on aurait dû savoir qu'elles se présenteraient au cours 
de Sexécution du programme ont été laissées entièrement ouvertes. Plus grave encore, . - 

lasparties ne semblent pas avoir eu une idée nette des conséquences des remaniements 
du programme pour leun obligations réciproques. Une prise de conscience commune 

" Le Mbunal s'est d6ji rtféré 1 cette convention dînr d'autres contextes car cette convention tnitc 
d'un nombre de sujets diffCrcnts. 

35 Le Tribunal notc en passant que. comrnc il l'a dtja notC au numéro 2.20 ci-dessus. cette réduc0on. 
dant I'inipoctancc est quand mtmc capitale. nc ~ m b f c  figurer dans aucun accord Ccric. 

36 En Ai&, i a  rupture a CU heu envi- un an ip*n h date du Livre Blanc. 

à la suite dcs conventions de 1977 aurait évité la plupart des controverses sur le finance- 
ment. 

5.68 Le Livre Blanc fajt ressortir égalenient que bien que n'étant pas interdépendan- 
tes. toutt? les questions financihres, q u ' e h  aient rapport aux ventes aux acquéreurs, 
aux travaux locaux de l'usine, à la participation de 1'Etat au capital social, à l'augmen- 
tatzon du capital social, aux viabilisations ou au remboursement des emprunts pour 
I'usine, sont liées dans i'esprit des parties à tel point qu'il est parfois dificile de suivre 
leurs arguments. Le Tribunai va donc analyser les questions et les points de vue des 
palties comme 11s résultent du Livre Bianc, d'une Note à SEtat de la SOABI du 16 
octobre 1979 ("Note") (requête d'arbitrage, cote no. III, sous-cote no. 1) et du 
rapport du Ministre de I'Urbanisme au Conseil Interministériel du 25 octobre 1979 
("Rapport") et compte-rendu de la réunion du Conseil (requëte d'arbitrage, cote no. 
III, sous-cote no. 2). Cette présentation sera suivie par l'analyse des développements 
ultérieurs par rapport à certaines de ces questions. 

5.69 Captai. Sous l'entête "11.1. Convention d'Etablissement" (Livre Blanc pp. 20- 
33) la SOABI rappelle au Gouvemement qu'en date des 11 décembre 1978 et 29 man 
1979, elle a soumis une proposition d'avenant à la Convention d'établissement. Cet 
avenant sur lequel le Tnbunal a dû s'exprimer dans le contexte du déclinatoire de coni- 
pétence (nos. 4.37 à 4.40 CI-dessus) contient, entre autres, une adaptation des shpuia- 
tions sur la participatton de I'Etat à la société au programnie de construction réduit de 
3.000 logements à 1.500. Son alticle 3 stipule notamment que la remise à l'Eut de 
50% du capltai sera réalisée "cinq ans après la construcbon de l'usine et la réalisation 
de 7 . 5 0  logeincnts". c'est-à-dire que nonobstant la réduction cles progranunes 
annuels, 1'Etat devra recevoir la n~oitié d t ~  capital après I'achEvenient de cinq pro- 
grarrimer annuels, cornnie prévu dans la Convention d'établisseliient du 3 novembre 
1975. 

5.70 L'avenant n'a pas été adopté et la SOABt a changé d'avis. Aux pages 35 et 36 
("11.3. Structure de la S.A. SOABI") on trouve une tout autre proposition. La SOABl 
y dit: 

"Le programme ayant été étalé sur 10 ans, au Leu des 5 ans prévus ini- 
tialement, l'Assemblée des Actionnaires, à l'unanimité. propose à 1'Etat du 
Sénégal de participer, immédiatement, à concurrence de 25% du capital 
social, par remisegratuite du nombre de titres lui correspondants et de lui 
attribuer 25% complémentaires [...] au terme des dix années pendant 
lesquelles dure le programme." 

Et elle ajoute que les actionnaires sont parfaitement conscients de la nécessité d'ac- 
croître les fonds propres de la société par une substantielle augmentation du capital 
social, dont i'importance devrait être négociée avec SEtat. L'augmentation du capital 
devrait avoir lieu, au plus tard, lors de la mise en senrice de l'usine, prévue à l'époque 
pour fin 1979. 

5.71 Quelques mois plus tard, dans sa Note du 16 octobre 1979, la SOABI qui s'est 
inquiétée des difficultés budg(taires du Gouvemement pour s'acquitter de son obliga- 
tion de viabiliser les terrains, propose sous ia rubrique le régimefiscal "la suppression 
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pure et simple" de l'engagement de la SOABI à remettre la moitié de son capital à 
1'Etat. Elle formule le désir de privatiser entièrement le capital social dans le cadre de 
l'augmentation prévue. En contrepartie, la SOABl s'engagerait à s'acquitter d'une 
partie des obligations fiscales dont elle était exonérée dans la Convention d'établisse- 
ment. Elle continuerait de bénéficier des exonérations des charges qui font profit à 
l'acquéreur d'un logement. 

5.72 Le Rapport passe sous silence la proposition de la S O M 1  d'une remise immé- 
diate de 25% du capital. Il m r t  d'autre part du Rapport (p. 4) que le Mnistre des 
Finances désirait que la SOABI porte son capital à 700 millions de Francs CFA et céde 
immédiatement après à titre gracieux 50% du nouveau capital à SEtat, mais que la 
SOABI, bien que d'accord pour augmenter le capital, se refusait de céder dans I'irn- 
médiat la moitié du nouveau capital à 1'Etat. 

5.73 Le Ministre est favorable en principe à une renégociahon de la Convention 
d'établissement avec une SOABI privatisée: "La privatisation complète de la SOABI 
comme cile semble le souhaiter, l'alignement de son rkgime fiscal sur celui des sociktés 
inmobiliéres comme la SICAP, permesrait d'établir entre 1'Etat et la SOABI des re- 
lations plus claires" (p. 9). Après discussion, le Preniier Ministre décide que seront 
revues les dispositions de la Convention d'établissement entre L'Etat et la SOAEI, et 
de L'accord de financement de L'usine de préfabrication. Un groupe de travail sera créé 
à cet effet qui déposera ses conclusions au Gouvernement dans un délai de 15 jours. 
La rcnégociation se fera sous l'égide du Ministre de l'urbanisme (Compte rendu, p. 
2). Un certain nombre de réunions ont eu lieu, sans aboutir à une nouvelle Conven- 
tion d'étab~issement.~' 

5.74 Anancemant de l'usine. A la page 38 du Livre Blanc, la SOABI rappelle qu'eii 
vue d'amortir les deux emprunts pour I'usine, elle s'est engagée à verser à 1'Etat une 
somme de 200.000 Francs CFA par logement. Le 'Tribunal observe que t'engagement 
primaire était autre, à savoir, rembourrer la totalité des montants de capital et intérêts 
dus par le Gouvernement. Lez versements de deux ccnt mille Francs CFA à un compte 
de la SOABl bloqué en faveur du Gouvernement devraient "donncr au Gouveme- 
ment toutes les garanties de bonne fin de l'opération, et le remboursement dans les 
délais des sommes emp~ntées."Pour des raisons qui ne sont pas très claires, la SOABI 
estime que le montant à verser par logement devrait être ramené à 160.000.000 Francs 
CFA. Le Tribunal ne s'y arrete pas, sauf pour dire que le montage de la Convennon 
Commerciale et Finamibe dont il est question (no. 5.65 ci-dessus) est tel que, nonob- 
stant une diminution éventuelle des sommes à verser au compte bloqué. i'obligation 

37 On trcuvc des indications sur Icr points mis i discussion dam la lettre de M. h t i n  au Ministre de 
I'Urbaniune en date du 31 décembre 1979 (requEte d'arbitrage. cote no. III. sous-cote no. 3). II y mentionne 
la rcntgociation du rhgimc fiscal qui selon lui devrait apporter i lZnt au moins 750 rdlicms de Fnna CFA 
p u  an. la propriçté de l'usine. x a  prix en bail par la SOABl et I'uinultion d'obtigaciw f i t a  I I'Etat en 
inatièrc nownmmt d'Urbani,me. La convocation & une séance de rcnCgociation au 18 man 1980 contient 
la mention de p i k n  jointe "Convention GEubliuement". "Convention Commerciale et Financi6re" et 
"Baii" (rcquêtc d'arbitrage. cote no. III. sous-cote no. 6) mais c n  pieces n'ont p u  été vcnén au dossier. 

irrévocable de la SOABI de reinbourser la totaliré des prêts et intérêü y affrrents reste 
entière. 

5.75 Dans sa Note, la SOABI évoque la question de la part locale de la construcnon 
de l'usine, qui n'avait pac été financée par les emprunts belges L'Etat aurait l'obligation 
de prendre en charge des travaux à ce titre à concurrence de 180 d i o n s  de Francs 
C F A . ~ ~  La SOABI avait accepté de remplir le rôle de maître d'oeuvre desdits travaux 
et de ce fait avait préfinancé 1'Ecat à la date de la Note à concurrence de quelques 78 
mllions de Francs CFA qui n'ont pas été rembounés 39 

5.76 Dans son Rapport, le Ministre de l'Urbanisme note "des lenteun dans la procé- 
dure de paiement par I'Etat à la SOABI de la part locale de la construction de l'usine" 
(p. 3) et suggère que le Conseil décide d'"accélérer" cette procédure (p. 11) La ques- 
tion n'est pas memonnée dani k Compte-rendu Le 23 levner 1980, la SOABI 
réclame Ic paiement des travaux locaux. Les avances s'élèvent à 85,3 mdlions de Francs 
CFA (requête d'arbitrage, cote no III, sous-cote no 5). 

5.77 Atmbution de terrains, vtabtlisation. Dans sa Note. la SOABI met le Gouveme- 
ment en demeure de renipiir ses obligations d'attribution gratuite de terrains viabilisés. 
Elle dit que faute de la disponibilité, au moment de la mise en service de I'usine. de 
terrans wabilisés nécessatres 2 la construction de 1.500 logements par an, le retard dans 
la réalisation du programme aurait des implications financières que LI SOABl n'aurait 
pas l'intention de SUppOKer (p. 3). 

5.78 Il serait clair, selon la SOABI, que dans la meilleure des hypothèses, les 
premières maitons ne poumient être livrées qu'en 1981 (c'est-5-dire avec un an de 
retard par rapport au prograirinte) ct que la perte d'exploitation pour I'exerc~ce 1980- 
1981 pourrait être chifiée à 550 nillioi~s de Francs CFA, doiit la responsabilité in- 
comberait mcoi~testablement à SEtat. La SOABI se déclare toutefois prêtc "à trouver 
les aménagements nécessaires pour dégager 16 moyens d'éponger ce déficit" « l'Etat 
lui octroie un moratoire de deux ans dans le remboursement de l'usine 40 De plus, elle 
estime indispensable. afin d'évaer des retards futurs, de &sposer imrnéctatement d'un 
"itock permanent de terrains d'au moins 150 hectares," au l~eu des 35 ha-837 par- 
celles qui avaient été immatriculées à l'époque au nom de 1'Etat en vue de leur cession 
à la SOABI par bail emphythéouque (p. 3). 

5.79 La SOABI s'inquiète égaiement du retard apporté à la réaisation du pro- 
gramme de construction des infrastructures dont le Gouvernen~ent doit supporter le 
coût Comme le problème du financement de ce coût "semble être à I'ongine du 
retard", elle demande à I'Etat de lui céder la propnété des tenains pour le fianc sym- 
bolique, à charge pour la SOABI de supporter les coûts de viabdiration des parcetles 

3â Le Tnbunal n'est pas rcnxignt sur la source de cnre obbgétion qui n'est p u  conrntéc par la partie 
défcndcrerv 

39 Il s'agir du Marchi d'Entrepnv GCtiCnle auquel le Tnbunal s'ar reftrk aux nos 4 45-4 50 ci-des- 
SUS 

Dznî I'hyporhhe de producuon de 3 000 logcmena pcndant cette pénule. In versements au 
conipcc bloqut ami di&& s'eltveruent i six ccnt mill~ons de FMCS CFA (vwr aussi Ic no 5 63 ci-dnsus) 
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cc de les répercuter sur le prix des parcelles qui seraient dès Ion vendues aux acquéreurs 
et non plus louées par bail emphythéotique (p. 4). 

5.80 Dans son Rapport, le Ministre de l'urbanisme note qu'un terrain de 35 ha 
(1 .O00 logements) a été mis à la disposition de la SOABI. Selon la SOABI (voir le no. 
5.78 ci-dessus), le terrain ne contenait que 837 parcelles et ne lui avait pas encore été 
cédé. Le Ministre ajoute que d'autres terrains de plus de 150 ha, appartenant ail 
Domaine National, ont été retenus pour k réalisation du programme, de sorte "que 
pour la premiére phase des travaux (3 années environ) les problèmes de disponibilité 
de terrains ne se posent pas" (p. 8). Le Rapport note quand même que 9/1Oème du 
programme devra être exécuté en dehors de i'agglomération. dans la zone rurale. et 
insiste sur la néceaité de hâter diverses études et réalisations, y inclus la mise en place 
des réseaux primaires de voirie, d'adduction d'eau, d'assainissement et d'électrification 

(P. 7)- 
5.81 Le Rapport note deux problèmes concernant la viabilisation de la première 
tranche de 35 ha (1 .O00 parcelies selon le Ministre, 837 selon la SOABI). il avait été 
propos&, compte tenu de l'urgence des travaux et pour une raison de cohérence, de 
confier les études de viabiiisation au Bureau Chapeaux qui est ch@ de la conception 
des logements. La Commission nationale des contrats a demandé que le principe de 
l'appel à la concurrence soit respecté. Le Ministre estime qu'il est essentiel "pour sortir 
de l'impasse" @. 9) d'autoriser la passation du contrat d'études de gré à gré avec le 
Bureau Chapeaux, mais de faire appel à la concurrence pour les travaux de viabilisa- 
t i ~ n . ~ '  II est égaiement essentiel de trouver le crédit de 650 rnillions de Francs CFA 
nécessaire aux travaux de viabilisation. L'itzscription du crédit de ce montant, de- 
rnandéc au budget 1979-1980, n'avait pas été retenue @. 3). Le Ministre recommande 
un crédit d'au tiloins 3ûO nlillioris permettant de démarrer la viabilisation de la zone 
de 35 ha. 

5.82 La décision du Premier Ministre a été de "céder à la SOABI des terrains (bail 
emphythéotique), qui les viabilisera", et d'exiger de la SOABI "qu'elle prenne d n  
risques. notamment dans la gestion des lotissements" (Compte rendu, p. 2). Le 
Compte-rendu étant limité à un récit des décisions du Premier Ministre, le Tribunal 
n'a pu comprendre la signification de la deuxième partie de cette décision, si ce n'est 
que le Gouverncmo~t se réfere aux pages 12 et suivantes du Livre Blanc, où la SOABI 
parle de la création, l'entretien et l'administration des cités SOABI. Quant A la 
première, il est évident que le Conxil n'a pas retenu la suggestion de la SOABI que 
la propriété des terrains lui soit ctciée, et il semble que le Premier Ministre ait voulu 
que la SOABI viabilise les terrains quand même, à ses propres his .  Quoi qu'il en soit. 
il n'y a pas de décision du Premier Ministre sur une inscription de crédit pour la via- 
bilisation. 

5.83 Des développements ultérieurs ont changé les conditions de I'amibution de ter- 
rains ainsi que du financement de leur viabilisation. Le 29 décembre 1979, le Ministre 

4'  II scrnble donc que 11 SOABl n'avait par encore Ctk cliargtc de cc$ travaux comme cile I'r dir à h 
page 4 dc la Notc 

de I'Utbanisrne écrit 2 ia S o m 1  qu'à la suite de son entretien avec le Ministre des Fi- 
nances, il est en mesure d'infotmer la SOABi que le Gouvernement prendra en charge 
la viabilisation des terrains (requête d'arbitrage, cote no. III, sous-cote no. 5). Le 20 
fPvner 1980, une réunion entre la Direction de l'Urbanisme, In Services du Cadastre, 
des Domaines et la S O M 1  bit ressortir que 20 des 35 ha du terrain destiné à la 
premiére tranche de constructions ont été redismbués. La SOABI n'a pas manqué de 
souligner la situation embarrassante dans laquelle elle se trouve avec cette désaffectation 
de terrain, qui lui cause un préjudice fimncier du Fait de retards additionnels dans la 
réalisation du programme. On a passé en revue un certain nombre d'autres terrains 
dont deux seulement se sont avérés disponibles. 

5.84 Financement des accjuémn. Aux pages 43 à 45 du Livre Blanc, la partie deman- 
deresse explique les implicacions des conditions de vente. Chaque client doic faire un 
apport personnel à concurrence de 200h du prix du logement choisi. Pour les 80% res- 
tants, un prêt hypothécaire sera néceraire. La SOABI soumet deux hypothèses à l'at- 
tention des autorités. Dans l'hypothèse que les banques locales procédent au 
financement des crédits acquéreurs, la SOABI pourrait financer aisément la réaiisation 
des travaux. En revanche, dans le cas où ces banques se dbisteraient du financement 
des acquéreurs, la SOABI devrait accorder ce crédit au client. Dans cette hypothèse, 
elle "se trouve dans l'obligation de demander un prêt consortialisé, garanti par i'Etat, 
d'un montant annuel de 4,s miiliards de Francs CFA j...] et ce au taux préférentiel 
fixé pour les opérations d'habitat social" (p. 44). et la SOABI de continuer que les b i s  
de ce type de financement alourdiraient le prix de revient des logements et obligeraient 
la société à constituer des structures pour la gestion de ces crédits. 

5.85 Ces propos ont sans doute provoqtié uric rtactioti i$gative de la part dcs au- 
torités gouverne~nentales, qui semblent avoir exprimé l'avis que le financenient des ac- 
quéreurs était une obligation de la SOABI. Dans sa Note, la SOABI se défend, disant 
qu'elle "n'a souscrit, dans les pièces contractuelles qui k lient avec 1'Etat du Sénégal, à 
aucune obligation de fournir le financement à ses acquéreurs" (p. 4). Le Tribunal 
accepte cette proposition. L'argument contraire avancé dans la procédure a conclu à 
un tel engagement comme conséquence de la th& de la partie défenderesse des "prix 
financement compris," thèse que le Tribunal n'a pas acceptée (voir no. 5.42 ci-dessus). 

5.86 Comme on pouvait s'y attendre, la SOABI inwque l'Etude de Factibilité qui 
prévoyait que le financement du programme serait trouvé localement par I'épargne- 
logement et des prêts individuels aux acquéreurs. Après avoir passé en revue l'inter- 
diction de la création d'une épargne-logement et les dive- circonstances qui ont 
réduit les possibilités de nouveaux crédits des banques locales, la SOABI envisage deux 
solutions. 

5.87 La premiPre serait "un emprunt extérieur contracté par I'Etat du Sénégal, qui 
dignerait ledit financement sur les conditions en usage localement pour Shabitat social 
et en assurant la bonification d'intérêt certaine, vu i'état du marché international des 
capitaux" @. 5/6). Cette proposition est pour le moins surprenante: on demande à 
1'Etat de prendre à sa charge des coûts et risques financiers qui n'auraient pas Cté les 
siens dans l'hypothèse où il aurait donné sa garantie 1 un emprunt négocié par la 
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SOABI dans le cadre du montage initiai du projet. Dans cette hypothèse, le risque de 
change aussi bien que l'écart entre taux d'intérêts locaux et internationaux auraient Cté 
l ' aa re  de la SOABI. De plus, si L'obligation de la SOABI de trouver un emprunt est 
devenue sans objet dans le nouveau montage du projet en 1977 dans l'optique du Tri- 
bunal, il en est de mçme de l'obligation de l'Eut de donner son aval ou d'stre em- 
prunteur comme il a consenti à I'être en 1977 pour le financement de l'usine. 

5.88 La deuxième solution envisagée serait une ligne de crédit négociée auprés de 
la Banque Centrale des Etats de l'Aâique de I'Ouest (BCEAO) en faveur des banques 
primaires à charge pour elles de n'en disposer que dans le cadre du programme SOABI 
soit par crédit consomalisé à cette dernière, soit par crédit direct acheteur (p. 6). Cene 
proposition ne témoignait pas de réalisme: c'&ait la BCEAO qui, quelques mois avant 
comme on k lit à la page 5 de la Note, avait réduit les possibilités des banques pri- 
maires de nouveaux crédits en fixant leurs platônds de réescompte. 

5.89 Le Rapport du Ministre de l'urbanisme rappelle qu'il avait été signifié à la 
SOAUI de rechercher le financement nécessaire à l'étranger, les banqua locales ne 
pouvant s'engager à apporter ce financement. Les conditions signifiées à la SOABI 
Ctaient : durée 20 ans avec d i s ré  de 5 ans, faux dJintérOt 6.5 à 8% maximum, émision 
1W? en douars E.U., Francs thçais  ou Francs belges. La SOABI aurait estimé que 
ces conditions étaient "trop draconiennes" et aurait souhaité dans tous les cas obtenir 
un mandat de I'Etat, mais I'Etat avait proscrit la délivrance de mandat aux individus 
ou sociécés (p. 4). 

5.90 C a  passages du Rapport appellent des commentaires du Tnbunal. Les condi- 
tions de financement n'étaient pas ceulement trop draconiennes, elles étaiciit com- 
plPtrmcnt impossiblt~ à remplir ct ce, à la connaissance dcs autontés financières 
sénégalaises qui ne pouvaient ignorer l'état du marché international de capitaux. Le 
Tribunal se demande donc pourquoi le Gouvernement aurait stipulé de teiies condi- 
tions. Dans une première hypothèse, le Gouvernement aurait voulu de cette façon se 
soustraire à son obligation de donner son aval. Dans une deuxième hypothèse, il aurait 
voulu indiquer le maximum d'effort qu'il était prêt à apporter, par son aval ou d'une 
autre façon, pour penneare la réalisation du programme. Le Rapport constate que la 
SOABI "ne semble donc pas s'orienter vers la recherche d'un financement extbrieur." 

5.91 Le Tribunal remarque que les parties ne reconnaissent leun engagements re- 
spectifi à emprunter ou avaliser que pour s'accuser réciproquement de manquer à ces 
engagements. Le débat sur le "mandat" en est un exemple. Certes, la convention du 
17 septembre 1975 obligeait la SOABI à emprunter un minimum de 6 milliards de 
Francs CFA et le Gouvernement à donner son aval sous forme de garantie solidaire, 
irrévocable et indivisible. Mais le Tribunal n'estime pas que cela implique que la 
SOABI aurait été entièrement libre d m  la négociation des conditions de l'emprunt, 
et que le Gouvernement aurait été oblig6 de se c0nStitUer co-débiteur solidaire sans 
avoir aucun regard sur les conditions. Une telle conclusion irait A l'encontre du princ- 
ipe de la bonne foi qui régit l'exécution des obligations contractueUes. Le Tribunal 
estime que l'interdiction de délivrance de mandat n'aurait pas rendu impossibles les 
efforts de la SOABI de trouver des fonds sur le marché international de capitaux et 

que, en tout cas, la convention du 17 septembre 1975 n'obligeait pas le Gouvernement 
à délivrer un mandat à la SOABI. Le Tribunal rernarque plus généralement que les 
propositions et contre-propositions sur le financement démontrent que les parties 
n'ont pas pris conscience de l'effet des conventions de 1977 sur leurs obligations à cet 
égard, définies dans la convention du 17 septembre 1975. 

5.92 La décision du Premier Ministre se situe entre les extrêmes des positions du 
Ministre de l'urbanisme d'un côté et de la SOABI de L'autre: 

"5-rassurer les banques que si le procédP de préfabrication est garanti et 
fiable, cc qui semble être le cas, afin que Ic financement d'une partie du 
projet puisse être trouvé localement. Cependant, la SOABI continuera à 
rechercher, à l'extérieur, Irs financements nécessaires ail projet."(Compte 
rendu, p. 2) 

5.93 Le Tribunal n'est pas renseigné sur la discussion des questions financières qui a 
sans doute repris aprés la réunion du Conseil interministériel du 25 octobre 1979. Or, 
le 29 décembre 1979, le Ministre de l'Urbanisme écrit à la SOABI à la suite de son 
entretien avec son homologue des Finances que la SOABI " p w m  s'adresser aux in- 
stituhons bancaires de la place pour obtenir le financement des logements, conformé- 
ment à la réglementation en vigueur" mais que le Gouvernment ne donnera pas son 
aval aux emprunts qui pourraient être contractés par la SOABl pour la réalisation du 
programme (requete d'arbitrage, cote no. III, sous-cote no. 3). 
5.94 Il y a une réaction immédiate de la SOABI par une lettre de M. Seutin du 31 
décembre 1979 qui proteste contre le refus de l'Etat "d'intervenir directement ou in- 
directement en vue de fatte assurer, par lec organismes financiers habilités du Sénégal, 
le fin~iiccrnent des acquéreurs aux conditions en vigueur pour l'habitat social", et dit 
qu'il est chargé "d'entamer les procedures jundiques inhérentes à la situation" (requête 
d'arbitrage, cote no III, sous-cote no. 3). En réponse 1 cette lettre, le Mimstre de l'Ur- 
banisme notifie la SOABI par lettre du 7 janvier 1980 que "le Chef du Gouvernement 
vient de donner des instructions au Prtsident-Directeur Général de la Banque de 
l'Habitat pour que celle-ci assure le financement aux conditions en vigueur pour 
l'habitat social définies par son Conseil d'Administration" (requête d'atbitrage, cote 
no. III, sous-cote no. 4). Dans une lettre du 17 janvier 1980 au Ministre des Finances, 
M. Seutin écrit que les positions prises satisfont à la SOABl dans leur principe, sous 
réserve que leur application se révèle efficace @quête d'arbitrage, Cote no. III, Sous- 
Cote no. 4). 

5.95 Il n'est plus question d'une obligation de la SOABl de trouver l'argent pour le 
financement des acquéreurs, ni d'une obligation du Gouvernement d'avaliser un 
emprunt pour financer les besoins de la SOABI. Cecl rejoint dans son principe I'opin- 
ion du Tnbunal sur les obligations des pames en ce qui concerne le financement à 
partir du remaniement du projet en 1977. Comme le Tribunal l'a déjà déclaré, les ob- 
ligations spécifiques résultant de la convention du 17 septembre 1975 sont devenues 
sans objet. Mais cela ne veut pas dire que les parties qui ont mis en place une coiiab- 
oration en vue de réaliser un programme de grande importance. partenaires d'un joint 
wnturr, seraient libérées de toute obligation de financement. Chacune d'eues a une ob- 
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6.01 Dans sa lettre du 24 juillet 1980 dont le texte intégral a été reproduit au no. 
5.21 ci-dessus. le Ministre de l'Urbanisme, de l'Habitat et de l'Environnement confir- 
mait que le Gouvernement du Sénégal avait décidé de mettre fin à " l'opération 
SOABI. "Le Tribunal s'est demandé si les mots entre guillemets concernaient seule- 
ment la construction des 15.000 logements ou s'ils entendaient englober le joint vmrure 
entier, y inclus la construction de l'usine et la totalité des relations de droit existant 
entre la SOABI et le Gouvemement. Le Tribunal a trouvé une réponse sans équiv- 
oque dans ce dernier seni dans Ic Proces-Verbal de la procédure orale de juillet 1985. 
Le conseil du Gouvernement y est cité comme suit : "A ce niornent le Go~~vemeinent 
voit qu'il faut mettre fin non seulement au contrat, aux relations contractuelles mais 
aussi à l'opération en totalité " (p. 75) et encore:"n y avait une usine à recouvrir et à 
réceptionner, il y avait un contrat de marché public pour des travaux locaux à payer et 
à terminer, il y avait une daire à liquider." (ibid) Dans sa lettre pré-citée, le Ministre 
confirmait également que le Gouvemement était disposé à examiner avec la SOABI 
"les modalités pratiques de liquidation de l'affàire."Dans sa requête d'arbitrage (cote 
no. V, sous-cote no. l), la SO-1 a considéré que "liquidation" serait égal à "indem- 
nisation". Le conseil du Gouvernement a rejeté cette interprétation et a dit que si le 
Go~ivemement avait été prêt à payer une indemnité, il aurait utilisé ce mot (procés- 
verbal, juillet 1985, p. 75). 

6.02 Le Tribunal trouve utile de passer en revue les développements ap& le 24 
juillet 1980 qui ont finaiement mené i l'introduction de la requête d'arbitrage. Le fer 
décembre 2980, I'avocat de la SOABI présente au Gouvernement une requSte "en vue 
d'obtenir indemnisation de son préjudice né de l'abandon par l'Etat du Sénégal du 
projet SOABI." Le ii-iontant de k demande est 5.048.688.689 FCFA (requête d'arbi- 
trage, cote no. V). Le 27 déaombe 1980, le Mnjstre de l'Economic et des Finances 
transmet le dossier de la demande de la SOABI à l'Agent Judiciaire de l'Eut, qui 
présente ses commentaires et suggestions pour un éventuel dglement à l'amiable dans 
sa lettre en réponse du 7fPvnt-r 1981. Le Tribunal en cite la dernierc p d e :  

Iigation de bonne foi d'aider à la réalisation du programme. Pour la SOABI, cela veut 
dire qu'elle était respoimble du financement de I'entrepnçe (fonds de roulement et 
palement de capital et intérêts des emprunts pour l'usine). L'Administration avait l'ob- 
ligation de permettre aux acquéreurs d'avoir accès à des sources de crédit, corrme la 
Banque de l'Habitat du Sénégal. Le Tnbunal estime que le Gouvernement ne serait 
pas déchargé de son obligation s'il n'accordait pas une pnonté à la saçisfacnon des 
besoins des acquéreurs. 

5.96 Apnis avoir ainsi étudié les ditErenta catégories et aspectr> d'obligations de fi- 
nancement dans le contexte du projet SOABI, le Tribunal conclut que la partie défen- 
deresse n'est pas fondée à reprocher à la SOABf de ne pas avoir trouve le financement. 
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"En conclusion, la demande de la SOABI est jushfiée Jans son principe 
mais elle doit être discutee dans son quantum surtout dans le cadre d'une 
transaction qui n'est acceptable pour l'Etat du Sénégal que si la SOABI 
consentait un règlement étalé sur deux années budgétaires. 

Peut-?tre que 1'Etat pourrait éviter un procès international. 

Sur la base de cette étude, l'indemnité totale à accorder serait de 2.805 
millions payable pour 1/4 dans le budget en coun et pour le reste en plu- 
sieurs tranches dans le budget prochain. 

L'avocat de la SOABI m'a &t savoir que la Société accepterait tout au plus 
un abattement de 35%. 

Tels sont les éléments que je soumets à votre appréciation pour vous per- 
mettre de prendre une décision. 

Veuillez agréer, etc." 

6.03 Les parties sont d'accord sur le fait que quels que puissent être les mérites du 
rapport de l'Agent Judiciaire de l'Eut, il ne lie pas le Gouvernement. Le Tribunal en 
fait quand même état parce qu'il constitue une étape importante des tractations qui ont 
finalement abouti à l'introduction de la requête d'arbitrage. 

6.04 Au coun de la procédure orale de juillet 1985. MC Valantin a dit que le rappon 
dc l'Agent Judiciaire n'a pas été retenu et qu'il y a eu "un contre-document qu'on n'a 
pas versé au dossier, certes, mais il y a eu un carre-document et une note juridique 
faite par le conseiller juridique du Pdsident de la République qui critique ce docu- 
ment de quatre pages" (procés-verbal, jtiillet 1985, p. 96). 

6.05 Le dociiment sutvant dont lc Tnbunal a pu prendre conilalssance est la copie 
d'une lettre du 18 mai 1981 du Premier Ministre au Président de la République 
(requête d'arbitrage, cote no. V, sous-cote no. 3), sous couvert de laquelle le Premier 
Ministre lui transmet une note du Mnistre & SEconornie et des Finances relative à 
la demande d'indemnisation introduite par la SOABI. (Cette note n a  pas été versée 
au dossier.) Dans la lettre du Premier Ministre, on lit que l'avocat de la SOABI aurait 
accepté une solution transactionnelle sur k base d'une note de l'Agent Judiciaire de 
l'Etat, mais qu'il s'est avéré, "aprks une anaiyse plus approfondie de l'affàire, que la re- 
sponsabilitk de 1'Etat ne pouvait, en aucun cas, être engagée." Le Premier Ministre en 
donne les motif3 suivants: 

" 0  il n'existe aucun contrat entre I'Etat et la SOABI autre que celui con- 
cernant le prSt qu'il a contracte et rétrocédé à la société; 

YEtat a réglé toutes les dépenses locales engagées par la SOABI et a sol- 
dé les conventions signées par la construction de l'usine; 

l'arbitrage d'une instance de la Banque mondiale n'est prévu par aucune 
convenhon passée entre 1'Etat et la SOABI." (C'est le Tribunal qui soul- 
igne.) 

Compte tenu de toutes ces raisons, le Premier Ministre a partagé la position prise par 
le Ministre des Finances et l'a invité à notifier cette décision à la SOABI. 
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6.06 De toute évidence. cette notification n'a pas eu lieu, parce qu'on trouve au 
dossier une lettre en date du 24 aouf 1981 du Premier Ministre à l'avocat de la S O m f  
(requête d'arbitrage, cote no. V, sous-cote no. 3). Le Premier Mirllstre rappelle que 
par une lettre antérieure (le 30 juin 1981). il avait tait connaître à la S O N 1  que Ic 
dossier reiatif au &@rend SOABI/Sénégal faisait l'objet d'un examen approfondi par 
le Ministre des Finances. Le Premier Ministre ajoute que ratfaire implique une con- 
certation entre différentes administrations & l'Eut, et qu'à cet effet un groupe de 
travail spécialement constitué est disposé rencontrer soit les responsables de la 
SOABI, soit leur avocat. "A cette occasion, le Gouvemenlent exposera la position dé- 
finitive qui est ia sienne." La rencontre envisagée pourmit se situer dans la d e d m e  
quinzaine de sqttembrr 1981. La date exacte serait fixée d'un commun accord. 

6.07 La SOABI a vené au dossier copies de trois lettres adressées aux autorités séné- 
+, dont il ressort que la rencontre n'a jamais eu lieu (requetc d'arbitnge, cote no. 
V. sous-cote no. 3). Le 30 novernb~ 1981, Maître Danon écrit à M. Cheikhou Faye, 
Conseiller Technique à la Primature, pour attirer son attention sur le fait qu'une 
réunion de travail avait été prévue pour le mois de septembre, mais que cette réunion 
avait été renvoyée en octobre, et qu'en octobre on lui avait précisé que l'Administra- 
tion avait préféré tenir tout d'abord une réunion préliminaire avec les fonctionnaires 
avant de tenir une table ronde avec les représenmts de la SOABI. Maim Damn 
demande donc à quelle date aura iieu la table ronde. Il entre aussi dans les mérites de 
sa demande pour conclure qu'une fois le montant fixé, "les modalités pourront aisé- 
ment être trouvées qui permettront à I'Etat de payer, sans gêner pour autant sa trésore- 
rie immédiate." 

6.08 Le 15 décmtbrr 1981, Maître Ilanon Ccrit au Prcrnicr Ministre, dit qu'il nc voit 
rien de nouveau au sujet de la table ronde, et demande au Premier Ministre de lui faire 
connaître rapidement la position définitive du Gouvemement, "afin que je puisse con- 
seiller utilement la SOABI sur l'opportunité d'exercer un recours devant la Cour Ar- 
bitrale de la BIRD." Le 26 fevn'er 1982, n'ayant reçu aucune proposition du 
Gouvemement, Maîw Danon écrit au Premier Ministre que "ne pouvant plus atten- 
dre . . . je me vois contraint d'introduire ma procédure devant la Chambre Arbitrale 
de la BIRD." La requête d'arbitrage, datée di1 9 octobre 1982, a été enregistrée par le 
Secrétaire-Général du CIRDI le 8 novembre 1982. 

Considérations d'ordre général 

6.09 Avant d'aborder les diffkents chef? de demande de réparation, le Tribunal ex- 
aminera certaines considérations d'un caractère plus général qui ont ét6 avancées dans 
la p&nte procédure au sujet du préjudice allégué par la SOABI. Aux nos. 5.15 et 
5.19 ci-dessus, le Tribunal a noté que la question de réparation d'un préjudice est 
traitée dans deux chapitres du Code des Obligations de l'Administration, à savoir aux 
chapitres IV ("De la responsabilité contractuelle") et VI1 ("De la fin des conma ad- 
ministraw) du Titre III. Au chapitre IV est énoncé le principe général que les fautes 
commises par les partia engagent leur responsabilité (Art. 94). Nonobstant, la respon- 
sabilité d'une partie n'est engagée que si l'autre partie prouve qu'elle a subi un préju- 
dice. Cc préjudice doit être réel, certain et spécial (Art. 96). L'indemnisation doit 

intégralenient réparer k préjudice (An. 97). Au chapitre VII, on trouve l'article 137 
("Résiliation administrative sans faute") qui autorise la résiliation unilatérale adminis- 
trative de "contrats devenus inutiles ou inadaptés" sous réserve d'une iridernnisation du 
CO-contractant. "La réparation est intégrale. Elle couvre la perte subie, le gain manqué, 
et éventuellement le préjudice moral causé au CO-contractant par la résiliation de la 
convention." (Art. 138) Les ditErences entre les deux groupes de stipulations concer- 
nent pimo la condition du chapitre IV que le préjudice doit être réel, certain et spécial, 
condition qu'on ne mtrouve pas explicitement au chapitre V11, et secundo une explic- 
itation de "réparation intégrale" qu'on ne trouve qu'au chapitre VIL. 

6.10 En s'opposant aux demandes de réparation de la SOABI, le Gouvemement a 
atlirmé que la SOABI n'avait prouvé aucun préjudice, ce qui a provoqué une discus- 
sion sur ce qui constitue un préjudice qui donne heu i une indemnisation. 

6.1 1 Dans sa requCte aux fins d'indemnisation amiable du ler décembre 1980, la 
SOAUI avait fondé la responsabilité du Sénfgal pour la rupture du contrat Liant les 
parties sur k fiit que sa décision d'abandonner le projet constituait pour la SOABI un 
obstacle insumiontable rendant impossible la riralition des obligations de la SOABl 
et tombait sous le coup de I'article 93(1) du c.o.A.~* L'Etat a l'obligation de réparer 
le préjudice subi par son CO-contractant par application des articles 95 et suivants dudit 
Code. La SOABI précise que selon l'article 96, le préjudice, pour être réparable, doit 
être réel, certain et spécial (requete d'arbitrage, cote no. V, sous-cote no. 1). 

6.12 Dans son contre-mémoire @p. 25/26), le Gouvernement fait valoir que le pré- 
judice doit être réel, ce qui veut dire pas & réparation de préjudices non e&ctivemcnt 
 subi^, ni réparation pour gain rnariqué à causc de résiliation d'un contnt lorsque I'cxC- 
cution du contrat n'aurait pas procltri. de béi~éficcs. Le preouer exemple vise les de- 
mandes de réparation du prtjudice di1 chef du contrat BEHC ou d'indemnités 
payables à M. Seutin, ces préjudices ri'ayarit pas encore été subis, tandis que le dew- 
ième sert d'introduction aux arguments du Gouvernement selon lesquels la SOABI 
aurait été perdante. 

6.13 Dans son mémoire en réponse (p. 24), h SOABI abandonne le nisonnement 
qu'elle avait développé dans sa requête gacieuse sus-citée et dit que c'est en vain que 
le Gouvemement demande I'application des dispositions de l'article 96 du C.O.A. Cet 
artide est situé dans le chapine qui vise la responsabilité contractuelle en cours de 
contnt, tandis que les demandes de la SOABI concernent les conséquences de la ter- 
minaison d'un contrat à la suite dc sa réuliation administrative sans faute (Arts. 137 et 
138 du C.O.A.). A la différence de l'am& 96, l'article 138 "permet au Tribunal d ' a p  
précier dans toute son étendue, sans aucune restriction, ni rk rve ,  l'entier préju- 
dice."Ce point de vue est contesté par le Gouvemement qui maintient que quand la 
responsabilité contractuciie est mise en cause, qu'il s'agisse d'événements au cours du 
contrat ou de sa résiliation administrative, l'article 96 doit recevoir application. II ajoute 
que la jurisprudence administrative O& de nombreux exemples dans lesquels le co- 

-- -- 

42 "Le füt d'unc pvrie qui rend J'cxécution du contrai impouibk peut junifier I'incxécution de us 
obligarions par I'aurrc panie." 
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contractant de l'administration n'a pas été indemnisé suite à une résiliation unilatérale, 
bute d'avoir pu prouver qu'il avait subi un préjudice réel, certain et spécial, et se réBre 
notamment 1 l'arrêt du Conseil d'Etat h ç a i s  dans Elbs c. Administration des Chemins 
de Fer dlA/.sace Lotraine, 15 févner 1933, Lebon p. 200. Or, dans cette &aire, le Conseil 
d'Eut a débouté le demandeur de sa réclamation du bénéfice qu'il aurait dû nonnaie- 
ment réaliser quand l'instruction avait établi que la résiliation a mis fin à d a  travaux 
dont l'exécution ne lui aurait finalement valu aucun bénkfice. Cet arrêt démontre 
qu'on ne peut réclamer avec succès une réparation pour gain manqué s'il est prouvé 
qu'il n'y aurait pas eu un gain. Cette thése n'est pas contestable, mais ne renseigne 
gukre sur l'article 96. 

6.14 Les auteun du C.O.A. ont adopté deux rédactions diBrentes des conditions 
d'indemnisation, l'une dans le contexte d'une inexécution d'un contrat, l'autre dans 
celui de la &siliation sans fiute d'un contrat par l'Administration dans l'exercice de ses 
prérogatives. On est donc en droit de supposer que, dans ce dernier cas, les auteurs 
n'ont pas voulu imposer au CO-contractant explicitement et ipsis d i s  les conditions de 
"réel, certain et spécial", exprimées dans l'article 96. Mais cela ne veut pas dire qu'il 
n'y existe pas de conditions quant au caractère réparable ou non d'un prétendu préju- 
dice et que le Tribunal ne serait pas obiigé de chercher à tes définir et les appliquer. 
Ses recherches ont amené le Tribunal à la conclusion que nonobstant des di@rences 
de terminologie, il existe un consensus sur ce qui constitue un préjudice réparable. . 
6.15 Ainsi, on lit au C.O.C.C. que le dommage peut être actuel ou futur mais qu'il 
doit toujours être certain et direct (Art. 125). qu'il est certain lorsque. bien que n'étant 
pas réalise sur le champ, il xi produira nkçessairemerit dans l'avenir (Art. 126), et qu'il 
cst direct lorsqu'il découle de la faute, sans qu'aucun fait posterieur ait concouru à sa 
réalisation. Dans le traité +ns de Droit Civil de ~ a z c a u d : ~  on lit que le prPjudicc 
doit être certain, direct et pas encore réparé (no. 410). Affirmer que le préjudice doit 
être certain, dit l'auteur, c'est afirmer qu'il n'y a paç de doute sur sa réalité. Mais il 
n'est pas nécessaire "que le préjudice soit actuel; le préjudice futur certain doit être 
réparé. La jurisprudence est unanime." (no. 41 1) Et encore: "Du moment qu'on a la 
certitude que le préjudice se produira dans l'avenir et que l'on peut en apprécier le 
quantum," le préjudice est réparable. Mlle ~ i n e ~ ~ ~  a observé A juste titre que la con- 
dition de certitude du dommage va de soi. Dire que le dommage doit être "certain" 
n'est pas affirmer un caractère pamculier du préjudice, mais constater qu'il doit exister 
et que sa preuve doit être apportée par le demandeur. Le Tribunal note qu'ainsi, les 
notions "certain" et "réel" sont voisines. 

6.16 Le Professeur Starck a observé que le dommage n'est réparé que si la perte 
économique est certaine. Le caractère de cemmde s'estompe lorsqu'il s'agit de dom- 
mages futun. Il est impossible, dans ces cas, de chi&r Le dommage avec certitude. 
"Mais le droit n'exige pas la certitude, on le sait (v. Introduction, no. 383); if se con- 

tente de vraixmblnce~.'"'~ Mlle Viney reconnait que I'application du critère de cer- 
titude peut soulever des objections ou être assortie de réserves en ce qui concerne, par 
exemple, les pertes de profit, dont la réalité ou i'ampleur est souvent di6cile à établir. 
"Or, l'examen de la jurisprudence prouve qu'il n'en est rien et que, bien au contraire, 
les tribunaux fiançais se montrent libéraux dans l'appréciation de ce dommage.*& 

Conclusions générales relatives à I'admksibilitt? des ch& de peudice allégués 

6.17 Le Tribunal estime que le consensus décrit ci-dessus conduit aux conclusions 
générales suivantes relatives aux che& de préjudice dont la SOABI réclame la répara- 
tion. Le Tribunal examinera ensuite dans les numéros 7.01 à 11.03 ci-dessous la jusu- 
fication des revendications spécifiques individuelles. 

6.18 L'article 138 du C.O.A. prévoit erprersis ver6k la réparation du préjudice du chef 
de gain manqué. Or, rares sont les cas où un préjudice funv du chef de perte de profits 
d'un contrat à long terme de constructions et ventes immobilières puisse être chi&& 
avec exactitude. On ne saurait donc appliquer les critères trop rigides de certitude et 
réalité de la hçon proposée par le Gouvemement. Le hire équivaudrait à exclure la 
réparation du gain manqué en méconnaissance du C.O.A. Cela a été très bien compris 
par le Conseil d'Etat français qui a accordé des dommages-intér2ts pour résiliation de 
marchés publics et semblables opérations, fondés sur le pourcentage du contrat que le 

. CO-contractant aurait normalement pu escompter comme bénéfice. Le Gouvemement 
a raison quand il observe que l'opération SOABI, qui est totalement diarente des 
opérations irnmobiliéres courantes et qu'on pourrait qualitier d'avoir été "&te sur 
mesure", ne se prête pas d une estimation d'un hénéfice normal ou traditionnel. Par 
contrc, le fait même que le coût de revient du logemerit trois chambres avait été 
calciilé dans tous les détails dans le Livre Blanc constitue une réponse valable à l'argu- 
ment selon lequel la SOABI demanderait la réparation d'une perte purement hypothé- 
tique. Le Tribunal note A cet égard qu'au cours de la procédure orale de juillet 1985, 
le conseil du Gouvernement a dit du Livre Blanc: "Il donne un aperçu du projet qui 
était honnête, qui a été fait sur place manifestement par des techniciens. C'est le seul 
document émanant de la SOiîBl que nous avons et qui nous indique la façon dont le 
projet devait se dérouler" (Procès-Verbal, p. 91). Si on ne saurait donc considérer que 
la SOABI demande une perte hypothétique; il est en revanche pas moins vrai que la 
réalisation du programme de dix ans de construction et de vente était affecté d'un 
certain nombre d'alkas, notamment l'incertitude du développement du marché, de 
l'exigence d'un apport personnel des acquéreurs de 20% du prix de vente et de leur 
possibilité de remplir les conditions d'éligibilité du bailleur de fonds. Cette circon- 
stance n'secte en rien l'admissibilité de la demande de la SOABI: "A la merence du 
donunage hypothétique, dont la réalisation est complttement aléatoire, un dommage 
peut s'analyser en la perte certaine d'une chance d'obtenir un résultat probable. Il 
appelle alors réparation."47 

43 Tome deuxiéme, Premier Voiume, Sixitme Edition (1978). 
4 4 .  irairé de Droit Civif MUS la direction de Jacques Ghcstin, Tome IV. La responubiliré: coiidirions 

(1982). no. 275. 

'' Droir Civil dn Obligations (1972). no. 104. 
Op. Or. n. 39. no. 251. 

" Jean-Piene Toii, Le droit d a  obligtionr ru StnCgal (1981), no. 613. 



6.19 Le Tribunal tirera ses conclusions de ce qui précède dans le chapitre VII, dans 
lequel il statue sur la demande de la SOABI au chef du gain manqué. Le Tribunal 
observe d'ores et déjà que tandis que la détermination du caractère &parable ou non 
d'un preJudice doit se faire sur la base du droit, un tribunal possède des pouvoirs sou- 
verains d'appréciation en évaluant le dommage quand une évaluation rnathématique- 
ment précise n'est pas possible. 

6.20 Les frais géwaux encourus pour l'opération SOABI, et devenus inutiles du fait 
de la résiliation unilatérale des liens contractuels par le Gouvernement, peuvent 
représenter un prhjudice cenain et réel. C'est ?t la SOABI d'en apporter les preuves. 

6.21 La demande de la SOABI d'être remboursée des montants pritendument dur par elle 

au BEHC et à M. Sartin. respectivement, a trait ?t un préjudice qui n'est actuellement 
ni certain, ni réel. Mais cela ne la rend pas inadmissible. Si le Tribunal détermine que 
tout ou partie de ces montants est à la charge du Gouvemement, il peut ordonner que 
le Gouvernement rembourse à la SOABl les montants que cette dernière sera obligée 
de payer au BEHC ou à M. Seutin, et qui représentent difs lors son préjudice certain 
et réel. 

6.22 Il est constant qu'en i'espifce les éléments du dommage réparable en matitre 
contractuelle, comme en matière déiictuelle, ne sont pas limités en principe aux dom- 
mages matériels mais incluent aussi le dommage moral. La demande de la SOABI de 
dommages au chef du peudice moral est donc admissible dans son principe. 

6.23 11 reste la question des intérêts réclamés par la SOZ%BI. Dans son Mémoire, 
déposé le ler février 1984, la SOABl déclare s'en tenir à sa requête introductive d'in- 
stance. Elle précise que sa requête, qui a été enregistrée le 8 novembre 1982. contient 
la description et l'évaluation de son préjudice. Et eUc continue: "Les lenteurs de la 
procédure qui ne lui sont pas imputables ayant eu pour effet d'augmenter ce préjudice, 
elle se voit contrainte de compléter sa demande en priant le Tribunal de lui allouer des 
intérêts moratoires sur le montant des sommes qui lui seront allouées." Dans ses con- 
clusions, qui sont textuellement reproduites au no. 3.03 ci-dessus, eue présente une 
demande d'intérêts moratoires, à un taux fmer par la sentence arbitrale, qui courront 
du jour de l'enregistrement de l'enquête jusqu'au jour du paiement effectif des con- 
damnations qui seront prononcées par le Tribunal Arbitrai. 

6.24 Dans son contre-mémoire (p. 67) le Gouvernement répond qu'en droit séné- 
galais les intérêts moratoires n'ont pour but que de compenser un éventuel retard 
d'une des parties à payer la somme fixée par le Tribunal et non à compenser les lenteurs 
de la procédure. Citant I'artide 99 du C.O.A.. le Gouvernement affirme que ces in- 
térêts ne sont dus qu'après le jugement et à compter de la sommation de payer. et qu'ils 
doivent être calculés suivant le taux légal. 

6.25 Dans son mémoire en réponse @p. 40 et 41), b SOABI conteste la th& du 
Gouvemement, thése fondée sur les articles 94 et suivants du C.O.A. "qui ne sont ap- 
plicables qu'en cours de contrat." Puis elle rappelle qu'il &te aussi des d o m g e s -  
intérèts compensatoires prévus à l'article 100, et la capitalisation des intérêts A l'article 
101. Finalement, elle observe que les articles 99 à 101 du C.O.A. "n'intéressent quc 

médiocrement" sa demande qui est basée sur l'article 138 du C.O.A. Cet article 
prévoit la réparation intégrale du CO-contractant de l'Administration en cas de résilia- 
tion sans faute du contrat par l'Administration, ce qui implique nécessairement que la 
réparation "doit tenir compte du fiit que cela fiit plusieurs années que le préjudice est 
subi." La demande de paiement d'intérêts à partir du jour du préjudice serait donc tou- 
jours justifiée. 

6.26 Le mémoire en réplique du gouverneinetit. après avoir observé que la SOABI, 
dans son Mérnoire cn Réponse, semble saisie de certains doutes et entretient un "flou 
artistique" quant à nature des iritérêts, moratoires ou compensatoires, qu'eue 
demande, fait valoir que dans la mesure où la réchmation de la SOABI ne mentionne 
pas de préjudice autre que le simple retard dans le paiement d'une somme d'argent. il 
ne peut être question que d'intérêts moratoires. 

6.27 Dans ses conclusions sur les intérêts, formulées à la fin de son mémoire en 
réponse (no. 3.05 ci-dessus), la SOARI demande des intérèts "à compter du 24 juiiiet 
1980, date dc la rupture, subsidiairement à cornptcr du ler décembre 1 9 8 0 , ~  subsid- 
iairemcnt à compter du 5 novembre 1982, date d'enregistrement de la requête au 
CIRDI . "~~  Elle demande en outre la capitalisation des intérêts. La SOABI a réitéré 
ces conclusions au cours de la procédure orale en juillet 1985 (no. 3.07 ci-dessus). 

6.28 Le Tribunal rappelle que la Convention d'établissement est un contrat admin- 
istratif. Elle est donc régie par le C.O.A. En verni de l'article 4 de ce dernier les règles 
posFes par le C.O.C.C. ne sont applicables aux contrats administratig qu'en I'abscnce 
de dispositions spéciales. 

6.29 Lq question d'indeninisation d'une partie est traitée dans deux chapitres du 
C.O.A. Au chapitre IV ("De la responsabilité cor~tractuelle"), l'article 94 ("Existe~ice 
d'une fàute") précise: 

"Les fautes commises par les parties engagent leur responsabilité." 

et l'article 97 ("Principe") déclare: 

"L'indemnisation doit intégralement réparer le préjudice." 

6.30 Au chapitre VII ("De la fin des contrats administratif?') l'article 137 ("Résilia- 
tion administrative sans Eiute") déclare que I'Adminisuation peut résilier les contrats 
administratifs dans les conditions y dkfinies et "sous réserve d'indemnisation du co- 
contractant". L'article 138 définit l'indemnisation à laquelle le co-contractant a droit: 

"La réparation est intégrale. Elle couvre la perte subie, le gain manqué, et 
évenmeliement, le préjudice moral causé au CO-contractant par la résilia- 
tion de la convention." 

6.31 Les dispositions du C.O.A. citées ci-dessus ne s'éloignent pas essentiellement 
du droit commun tel qu'il est codifié dans le C.O.C.C. Ainsi, l'amcle 118 déclare: 

Datc 3 iaqucllc l'avocat dc la SOhBl a présente unc rcquêtc "en WC d'obtcntr indcmniiation de 
son préjudice nC de l'abandon par I'Eat du SCnCgal du pmjc~ SOAô1" (no 6 02 ci-dasur) 

49 La requête a été cnrcgitrée k 8 novcnxbre 1982. 
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"Est responsable celui qui par sa faute cause un dommage à autrui." 

Et les premiers alinPas des amcles 133 et 134, respectif& précisent: 

"Le préjudice est en principe réparé par équivalence en allouant à la vic- 
time des dommages et intérêts." 

"Les dommages et intérêts doivent être fixes de telle sorte qu'ils soient 
pour la victime la réparation intégrale du préjudice subi." 

6.32 Les sommes d'argent qu'une partie a le droit de se voir allouer peur I'indçm- 
niser de son préjudice s'appellent "dommages-intérrTts" (Code Civil et C.O.A.) ou 
"dommages et intérêts" (Code des Obligations Civiles et Commerciales, ci-aprés, 
C.O.C.C.). Or, on &t la distinction entre deux sortes de dommages-intérêts. 

6.33 La première repréxnte la réparation du préjudice causé par le simple retard du 
débiteur de s'exécuter. Ils s'appeilent alors dommages-intérêts moratoires. Les dom- 
mages-intérêts moratoires présupposent une obligation fure de sommes d'argent,50 que 
ce soit une obligatiori ayant ce caractère dès son origine, telle une promesse ou autre 
reconnaissance de dette, ou une obligation de sommes d'argent rendue liquide et ex- 
igible par k décision judiciaire ou arbitrale qui a déterminé le montant du préjudice à 
~ é ~ a r e r . ~ ' ~ ' e s t  cette derniere situation qui semble être visée par l'article 99 du C.O.A., 
intitulé "Dommages et intérêts moratoires". Il se lit comme suit: 

"Le retard dans le venenient des sommes auxquelles une partie a été con- 
damnée donne lieu au paiement d'intérêts calculés sur la baqe du taux lé- 
gal. Ils ne sont dûs que du jour de la sommation de payer, excepté dans le 
cas où la loi les fait courir de plein droit".52 

6.34 Le Tribunal se ïonsidtre lié par ce texte. 11 note d'ailleurs que rien ne s'oppose 
à ce que Ic créancier fasse une sommation le jour-même où le jugement ou la sentence 
arbitrale est rendu. 

6.35 Les dommages-intérêts moratoires sont dus "sans que le créancier soit tenu de 
justifier d'une aucune perte" (C.O.C.C., art. 8). En revanche, comme l'on a vu, ib 
sont caiculCs sur la base du taux légal. 

6.36 La deuxième sorte de dommages-intérêts s'appelle dommages-intérêts conlpen- 
satoim. Cette terminologie traditionnelle peut prêter à confusion, comme les échanges 
des parties l'ont démontré. On est en effet fondé à dire que tous dommages-intérêts, 
y inclus ceux dits "n~oratoim" ont pour but de compenser une partie pour un préju- 
dice subi par elle. L'appellahon "moratoire" a toutefois été résenrée aux intérêts for- 
faita~res dus pour simples retards de paiement, tandis que le tenne "dommages-intérêts 

Comp. Code Civil, m. 1153 qui parlc d'obligations "qui x bonient au paiement d'unc ceruine 
somme" et C.O.C.C.. an. 8. 

ToQ, op. cir., p. 276. 
'* Lc Tribunal mnsidérc que I'iniclc 99 a t  une disposition d'ordre génCnl qiii est appllcablc dans la 

situation de l'article 138 aussi bien que dam celle d a  aniclcr 94 cc suivants. 

conipensatoires" se réfère aux indemnités pour autres préjudices dont la preuve doit 
Ztre apportée par la partie qui prétend A de teiles inde~nnités.'~ 

6.37. Le Tribunal rappek que selon l'article 134 du C.O.C.C. les dommages et in- 
térêts doivent être fixés de telle sorte qu'A soient pour la victime la réparation intégrale 
du préjudice. II suit de cetre disposition, avec laquelle les amcles 97 et 138 du C.O.A. 
sont en accord, qu'aprés avoir déterminé sur la base du droit que le préjudice allégué 
est réparable et qu'il a été prouvé. le tribunal judiciaire ou arbitral peut souveraine- 
ment apprécier le montant de la réparation.54 Le jugement ou la sentence peut fixer A 
cet ettét un taux d'intérêt et déterminer le jour à partir duquel les intérêts seraient dus, 
ce jour Gt-il antérieur au jugement ou sentence. 11 s'agit alors, dit ~tarck," "non 
d'intérêts moratoires, mais & dommam et intkrêts ayant le caractère compensatoire, - 
c'est-à-dire accordés pour réparer un élément du préjudice lui-même (un 'chef 
spécial' du dommage)".56 

6.38 Le Tribunal fera l'application ln comtis des principes ci-dessus évoqués au 
moment de statuer sur les demandes de la SOABI aux nos 7.01 et 11.03 ci-dessous. 

VI1 LE CAIN MANQUE 

7.01 Dans sa requête d'arbitrage, la SOABI réclame un montant de 3.410.813.020 
FCFA pour gain rnanquk. La SOABI amve A ce montant en se basant sur un prix de 
vente par logement de 3.475.000 FCFA et un prix de revient de 3.247.612 FCFA. La 
différence de 227.3811 FCFA par logemcnt aurait selon ses calculs résulté en un béné- 
fice annuel pour 1.500 logements de 341.081.302 FCFA, soit 3.410.813.020 FCFA 
sur dix an$. 

7.02 A t'encontre de cette réclamation, le Gouvernement a avancé plusieurs argu- 
ments tendant soit à refuser toute réparation, soit en réduire le montant. 

7.03 Le Gouvernement tâit vaiou d'abord que la SOABI étant fautive eue ne: saurait 
obtenir réparation pour un quelconque préjudice (contre-mémoire, pp. 52-53). Le 
Tribunal, qui a décidé que les relations entre les parties avaient été rompues par le 
Gouvernement par résiliation adminisrrative sans faute et qu'au surplus la SOABI 
n'avait manqué ni à ses obligations concernant les prix des logements ni à ceiies de fi- 
nancement, ne peut que rejeter cet argument. 

-- 
y Cene distinction n'exclut pas que l a  deux sortes de &mg<~- irntrea  rc cumuknt. t'article 100 

du C.O.A. en est la preuve: 
"Le retard injusùfié du paiemnir & l'indemnité due par l'Administration peut ouvrir droit au co- 
contncunt 1 dommages a intércts compenutoires à condition que k préjudice subi du fair du re- 
tard ne soit par couven p u  Io intérêa mmtoim et que Ic retard soit imputable i une faute grive 

de I'Adminiscration". 
Y h u m  quc L dpararion fortaitaire pour reurd dc paiement 
s5 Op. cit., no. 935. 
56 V. Cas. Civ lm. 16 mars 1%6 (Garantie Mutuelle d a  Fonctionnaires), JCP 1966. Il, 14756 ct 

Cu<. Civ. 2'. 20 janvier 1971 (Guantic MutueUe des Fonctionnaim), JCP 1971. IV. 49. 



7.04 Le Gouvernement observe ensuite que dans Ic calcul du Livre Blanc du prix de 
revient on avait inclus une réserve pour créances douteuses de 130.312.500 Francs 
CFA qui a &té supprimée dans la note de M. Seutin sur le bénéfice annuel prévu au 
Livre Blanc. En effet, on lit à la page 42 du Livre Blanc que les b i s  administratiti et 
financiers, 

"ainsi que les provisions constituées pour faire face à des char es probables 
(risques d'exploitation, grosses réparations. c r é w  douteudffluctuaiions 
de matières premières) s'ajoutent aux coûts de production de Susine et du 
chantier, ainsi que des travaux de sous-traitance, pour la détermination du 
prix de revient global. 

C'est ainsi que nolis avons évalué, à la suite de ces calculs, le prix de re- 
vient unitaire du logement construit à 3.334.490 Gs CFA. 

Nous proposons donc que le prix de vente du logement 3 chambres soit 
fixé à 3.475.000 63 CFA, la marge brute & 140.510 6s CFA, par loge- 
ment, devant couvrir les fiais de financement des acquéreurs et dégager le 
résultat net de la vente." 

7.05 Le prix de vente proposé par la SOABI était déterminé en fonction de son 
évaluation du coût de revient. Le Tribunal estime que la SOABI est donc liée pure- 
ment et simplement par I'évaluahon de son bénéfice faite dans le Livre Blanc, et que 
sa réclamation doit en conséquence être réduite de ce chefà 15.000 x 140.510 FCFA, 
soit 2.107.650.000 FCFA. 

7.06 Le Tribunal observe encore que ie Livre Blanc présente une marge brute, tandis 
que pour une évaluation du gain nianqué. il est essentiel de connaître la niarge nette. 
La SOABI a dit quc "fiais de financenient des acquéreurs," dont le Gouveniernent 
avait tiré I'argumcnt que la SOAUI aurait été perdante, devrait se lire "Gais de finance- 
nicnt de la société" (mémoire en réponse, p. 31). Le Tribunal, qui accepte que 
l'emploi &s mou "des acquéteun" était une évidente erreur, a dennndé à la SOABI 
de lui expliquer l'origine des fiais de financement de la SOABI et leur évaluation. 

7.07 Dans sa réponse la SOABl a évalué les fi-ais de financement à 228.000.000 
FCFA, soit 15.200 FCFA par logement, montant qui serait donc à ajouter au coût de 
revient. Ce montant représenterait les frais généraux cumulés exposés par la SOABI 
pour la promotion de son programme au lerjanvier 1980, date à laquelle la SOABI 
envisageait, lors de la rédaction du Livre Blanc, que le programme de construction 
aurait démarré. Le Tnbunal accepte i'évaluation présentée par la SOABI qui conduit 
à une réduction supplémentaire de la réclamation de cette dernière à concurrence de 
228.000.000 FCFA et la raméne & 1.879.650.000 FCFA. 

7.08 La réponse de la SOABI et les observations du Gouvernement y relatives cher- 
chent inutilement & ré-interpréter le cakul du coût de rwient au Livre Blanc. La 
SOAUI s'efforce de démontrer que son bénéfice aurait été sensiblement supérieur 
même au montant avancé par M. Seutin dans sa note. Le Gouvernement afirme le 

contraire. Le Tribunal n'a pas besoin d'examiner les mérites des arguments qui lui ont 
été présentés. Comme le Tnbunal l'a déjà exprinié par rapport aux prétentions de la 
SOABI, ce qui lui importe sont les positions des parties à ce sujet à L'époque du Livre 
Blanc. A cette époque le Gouvernement n'a pas prétendu que le calcul fàit par la 
SOABf sous-estimait le coût de revient. II a dit au contraire que les prix de vente pro- 
posés par la SOABf étaient trop élevés et auraient notamment été beaucoup plus élevés 
que les prix OHLM et SICAP. Le Tribunal n'accepte donc pas la nouvelle thèse con- 
traire du Gouvernement selon laquelle l'opération SOABl aurait été sérieusement dé- 
ficitaire. A l'appui de cette affixmation le Gouvernement cite un devis d'une société 
EGCAP d'un montant plus élevé quc la SOABI. Le Président de cette société est un 
certain M. Richem qu'on retrouve à la tête de la société HAM0 qui a pris la succes- 
sion de la SOABI. il est pour le moins surprenant que le Gouvernement aurait témoi- 
gné tant de confiance ii un entrcpreneur qui demande des prix supCrieurs à ceux de la 
SOABI qui selon les dires du Gouvernement auraient été supérieurs à leur tour aux 
prix OHLM et SICAP. 

7.09 Le Tribunal rejette également trois autres critiques avanckes par le Gouveme- 
ment contre le calcul du coût de revient: 

(a) Le coût des matières premières serait sujet à de sérieuses questions, spé- 
cialement sur une période de dix ans (contre-mémoire p. 58). Cet argument mécon- 
nait que le coût de revient inclut une impbrtante réserve pour fluctuations de matières 
premières et qu'en cas de fluctuations imprévisibles la SOABI aurait pu invoquer I'im- 
prévision. 

(b) Lc Livre filanc prévoir une piriode initialc pendant laquellc la production 
de l'usirie nr serait que de 1.300 iogenicnts. C l i l  ne verrait nulle pan comriieiit et 
quand ce manque de productivité aurait été ntrrapé ct à quels coûts (conrre-inétnoire, 
pp. 58/59). Le Tribunal ne s'arrête à cet argument que pour rappeler que la capacité 
de i'usine était de plus dc 3 . W  logements par an de sorte qu'un manque de produc- 
tivité de 200 unités sur 1.500 pourrait avoir été facilement rattrapé et n'aurait dû oc- 
casionner aucun coût. 

(c) La SOABI aurait oublié son engagement de rembourser à 1'Etat le montant 
payé pour l'usine, chiffré dans le Document Joint au contre-mémoire (D.J. 111-22) à 
3 milliards de FCFA. Le Tribunal note que le montant en principal était 2.1 milliards 
plutdt que 3 milliards, le solde ne pauvant concerner que les intérêts "sur les emprunts 
pour Susine dus par le Gouvernement."Les intérèts ainsi que le montant en principal 
étaient remboursables par la SOABI. Pour les intérêts, on trouve une importante pro- 
vision dans te coût de revient. Le rembounemenc du montant en principal n'est de 
toute évidence pas un "coOt". 

7.10 Le Gouvernement a encore avancé dcux arguments portant sur le calcul du gairi 
manqué. II dit d'abord que "dans le calcul du prix de revient, on n'a nulle pan prévu 
le recouvrement des 534 niillions de FCFA perdus en raison de L'abandon de la pro- 
duction et vente des 15.000 logenients." Selon le Gouvernement la SOABI pourrait 
donc être compensée plus qu'elle n'avait perdu ou manqué de gagner, si les fiais 
généraux réclamés par elle incluaient des dépenses qui auraient été &tes par la SOABI, 
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même au cas où le projet aurait été exécuté conformément au planning initial. Le Tri- 
bunal estime que les Gais en question auraient été recouvrés par la SOABI dans le prix 
de vente des appartements si la rupture de i'opération ne s'était pas produite et que, par 
conséquent, ils doivent être pris en compte dam le calcul de la réclamation de la 
SOABI. 
7.11 Le Gouvernernent observe ensuite que le calcul des bénéfices revenant à la 
SOABl ne tient pas compte de l'obligation de cette dernière de ceder au Couveme- 
ment après cinq ans 50% de son capital. Il rappelle aussi que la SOABI était obligée de 
verser au Gouvernement 5% des bénéfices de la société de commercialisanon dont la 
création était envisagée par la Convention d'établissement et aprés cinq ans, de céder 
au Gouvemement 50% de cette société. En I'occurence, une telle société n'a pas été 
crtée. Le Tribunal estime donc qu'il ne dispose pas d'éléments qui lui permettraient 
d'allouer une pame des bénéfices de la SOABI à la construction et une autre pame à 
la commercialisation. Il ne se cmit donc pas fondé à établir un pourcentage des béné- 
fices de la SOABI dont 5% reviendraient au Gouvemement pendant les premières cinq 
années. Par contre, pour la deuxltme période de cinq ans, cette difficulté n'existe pas. 
La SOABI était obligée de céder gratuitement au Gouveme~nent 50% de son capital 
et du capital de la société de commercialisation. II s'ensuit que le Gouvemement aurait 
droit à la moitié des bénéfices de la SOABI pendant les années 6 à 10 du programme 
de construction. que I'on peut évaluer à 25% des bénéfices pour toute la période du 
programme. 
7.12 1.e gain manqué réclamé par la SOABI dans sa Requête d'arbitrage à concur- 
rence de 3.410.813.020 FCFA, qui a dPjà été ramené à 1.879.650.WX) CFCA à la suite 
des corrections qiie Ic Tribunal a estimé nécessaires, doit donc être diminué de 25% 
çupplCnientaires pour amver à 1.409.737.500 CFCA. 
7.13 Le 'îribuiial arbitral rappelle ce qu'il a dit au sujet de h recevabilité d'une 
demande d'être indemnisé d'un gain manqué. Dans la p l u p a  des cas, et notamment 
dans le cas d'espèce impliquant un programme de construction et ventes sur une 
période de dix ans, il est impossible de chiffker le gain qui aurait été réalisé si les rela- 
tions des parties n'avaient pas été rompues. Ce qui donne droit à indemnisation n'est 
pas le gain manqué mais la perte d'une chance, principe accepté cn droit français par 
les tribunaux aussi bien que par la doctrine, dont la valeur est souverainement a p  
préciée par le juge ou l'arbitre, selon le cas. 
7.14 Le Tribunal arbitral dans la présente affaire prendra comme point de départ le 
gain que la SOABI pouvait légitimement escompter à l'époque du Livre Blanc, pour 
ensuite y apporter les corrections jugées nécesqaires en fonction de son évaluation des 
aléas d'ordre économique et financier qui sont de nature à affecter l'exécution de 
projeu à long 

-- 
'' Un de c a  al& d'~i1lcurs a étt signal& p u  la SOABI clk-meme. Celle-ci r cxpiiqut quc comme 

II huit nécessaire pour I'tvduatim du pr&judice de fournir au Tribunal des bases dipprkiarion et commc 
les trudu Ics plus poussées avaient ttt fiites sur Ic modéle A3 (trois chambres). c'était sur la buc dc cc type 
que ia dcnrande d'indcmnisatim avlir étt prhcntSc. bien que la rtpartition d a  logemcncs panni Ics trois 
types (1.2 ct 3 chambres) envisagés par l u  Convcnuons dc 1975 nc Bk p u  connue au moment dc Ir rupture. 
Sam doute le bénéfice sur l a  logemcuts & 1 ct 2 chambm rurair éti moins important que celui sur le 
modèle A3 plu cher. 

7.15 Or, le Tribunal estime que l'importance de ces aléas a été accrue du fait des 
retards dans l'exécution du programme établi par la convention de Septembre 1975 
pour la mise en place d'un prêt de six miliiards de FCFA avec I'aval de I'Etat et pour 
la commande de l'usine de préfabrication. Selon l'article 8 de cette convention les 
négociations de l'emprunt et de la commande de I'usine étaient des conditions suspen- 
sives, à @me remplies sous peine de nullité dans un delai de six mois aprés la signature 
de la convention. Les délais n'ont pas été respectés, mais le Tribunal a conclu que les 
conditions suspensives ont été tacitement abandonnées par les parties (no. 5.55 ci- 
dessus). Si on ne se trouve donc pas en présence de fautes contractuelles de la SOABI 
il n'en reste pas moins qu'à cause du manque de la SOABI d'exécuter le programme 
comme prévu, la passation de la commande de l'usine a été retardée de deux ans et que 
le programme devait se dérouler dans une conjoncture progressivement moins favor- 
able que celle de l'année 1975. 

7.16 Les faits de la SOABI doivent donc être pris en compte pour l'évaluation de la 
"chance perdue" qui constitue le préjudice que le Gouvernement est obligé de 
réparer. 

7.17 O n  a soulevé au sein du Tribunal un autre raisonnement aboutissant également 
à une atténuation de la responsabilité du Gouvemement et fondé sur la Loi Sénéplaise 
No. 77-64 du 26 mai 1977 modifiant le C.O.C.C. Cette loi a ajouté un troisième 
alinéa à l'article 121 du C.O.C.C., intitulé Imputabilité, dont l a  deux premiers alinéas 
se lisent comme suit: 

"11 n'y a pas de faute si I'auteur du dommage était par son état naturel dans 
l'impossibilité d'apprécier son acte. 

Cette règle est applicable aux divers régiines particuliers de responsabilit~ 
organisés par le chapitre II du présent titre." 

Le problème posé par ce texte était de savoir s i  un hit non fautif, au sens du premier 
alinéa, par exemple un acte d'un enfant. qui concourt avec le tâit du défendeur à la 
réalisation du dommage, peut emporter une réduction partielle des droits de la 
victime. Cette question fut résolue par le troisième alinéa qui a été ajouté à l'article 121 
par la Loi de 1977: 

"Toutefois, tout acte peut obliger l'auteur du dommage à réparation ou 
être pris en compte pour l'exonération partielle ou totale p&ue au présent tifre. "j9 

7.18 Ce texte se prête à deux interprétations opposées. Selon la première, il énon- 
cerait une règle généraie quant à l'effet d'un "fait non fautif' de la victime sur la re- 
sponsabilité de l'auteur du dommage. Selon l'autre, la place du texte dans I'amcle 121 
et sa liaison avec les alinéas précédents par le vocabk "toutefois" indiqueraient qu'il 
s'agit dans i'espèce d'une dérogation à la régie de portée lirnitée énoncée au premer 
alinéa. Vu la condusion à laquelle le Tribunal est arrivé au no. 7.16, il ne lui paraît pas 
nécessaire de prendre position sur cette controverse. 

59 C'at  k T n b u d  qui souligne. Le titre est intitulé "Le Dlüt" et r'appüque sans distinc~on aux re- 
sponrabilids contractucllcs et dtlctucfla. 
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7.19 En conclusion, le Tribunal, tenant compte des aléas d'ordre économique et fin- 
ancier qui sont de nature i affecter l'exécution et la rentabilité des projets i long ternie 
(paragraphe 7.14, ci-dessus) et de l'incidence des bits de la SOABI (paragraphe 7.15, 
ci-dessus) et dans i'exercice du pouvoir souverain d'appréciation qui est le sien, évalue 
la perte de la chance à gagner de la SOABI, qui donne droit à indemnisation, à 
150,000,000 FCFA. Cette évaluation tient compte de tous les éléments du préjudice. 
11 n'y a donc pas lieu d'allouer des intérêts compensatoires. 

VI11 LES HONORAIRES D'ARCHITECTES 

8.01 Le 8 août 1979, la SOABI et le BEHC ont conclu un contrat d'architecture, 
d'urbanisme et d'ing6niene pour les opérations de construction de 15.000 logements 
à réaliser par tranches annuelles de 1.500 logements par an. A la suite de l'abandon de 
l'opération SOABI par le Gouvernement, la SOABI à son cour notifie au BEHC la 
rupture de son contrat du 8 aoiit 1979. Par lettre du 27 septembre 1980, le BEHC 
adresse à la SOABl sa situation d'honoraires arrêtée au 18 septembre 1980 ("situation 
BEHC"), donnant un total d'honoraires pour missions exécutées, suppléments pour 
missions partielles et mdemnité pour résiiiation de missions non exécutées, de 
699.137.775 Francs CFA, montant qu'il réclame à la SOABI. La SOABI, qui esurne 
que la réclamanon est justifiée, demande à être dédommagée par le Gouvemement du 
prejudice en résultant. 

8.02 11 est évident que le contrat ne lie que les deux parties qui l'ont condu, à savoir, 
la SOARl et le BEHC et qu'il ne saurait donc imposer aucune obligation au Gouv- 
ememcnt enverc le BEHC. II est également évident que le Tnbunal n'ect pas corn- 
pétent pour statuer sur les droits et obligations réciproques des parties qui en 
découlent. Un &@rend éventuel les concernant ne tombe pas sous le coup de la clausc 
compromissoire qui constintte ie fondement de sa compétence. L'article 9 du contrat 
BEHC précise d'ailleurs qu'en cas de litige "sont déclarés compétents par les parttes 
les tribunaux de Dakar." 

8.03 Dans son contre-mémoire le Gouvernement a fàit valoir (p. 42) que le BEHC 
n'a entrepris aucune démarche pour recouvrer les sommes qu'il réclame à la SOABI. 
IR préjudice dont se prévaut cette dernière ne serait donc ni réel, ni certain. La SOABl 
répond (mémoire en réponse, p. 26) qu'eue a été mise en demeure et n'a pas contesté 
sa dette. Elle ajoute que le BEHC a accepté de suspendre sa procédure jusqua décision 
du Tribunal et qu'eue sera certainement contrainte de remettre aux architectes toute 
somme qu'eue encaissera. Et elle finit par dire que si l'Etat pouvait obtenir du BEHC 
un désistement d'action à I'encontre de la SOABI, elle serait "tout à fait disposée à 
omettre cet élkment de sa demande". Dans une note du BEHC jointe au mémoire en 
réponse ("note BEI-IV), celui-ci dit qu'il n'a pas assigné la SOABl parce qu'elle n'a 
pas contesté sa créance. De plus, intenter une action en justice aurait entraîné de! fiais 
importants (p. 9). Sept mois plus tard, à l'audience du Tribunal Arbitral les 29 et 30 
juillet 1985, le conseil de la SOABI déclare que cette dernière a fuialement fàit i'objet 
d'une action devant le Tribunal de Dakar (procés-verbal, p. 81). 

8.04 Le Tnbunal s'est arrêté à ces échanges parce qu'ils laissent entrevoir une 
méprise de la part de la SOABI et du BEHC quant à l'incidence juridique du contrat 
BEHC sur la demande de la SOABI. Le BEHC dit avoir suspendu son action pour 
rupture de contrat par la SOABI jusqu'à décision par le Tribunal Arbitral sur la 
demande de la SOABl d'être dédommagée des conséquences de cette rupture. De son 
côté, la SOABI laise entendre que le Gouvemement devait intervenir pour obtenir 
du BEHC un désistement d'action à I'encontre de la SOABI, et précise que si le Gou- 
vernement obtenait un tel désistement la SOABl serait "tout à hit disposée" à renon- 
cer à sa demande de réparation au titre du contrat BEHC. Ce faisant, la SOABI perd 
de vue que le dommage est une condition nécessaire à toute réparation. 

8.05 Le Tribunal réitère qu'il n'a pas à statuer sur le contrat BEHC. II ne se pro- 
nonce donc pas sur In calculs présentés par le BEHC dans sa situation d'honoraires. II 
ne se prononce pas non plus sur la clause 8.1.3 du contrat, qui prévoit une pénalité, 
en cas de rupture, pour travaux non-exécutés, comme le conseil du Gouvernement I'y 
a invité au cours de l'audience de juillet 1985 (procès-verbal. p. 91). Ce sont des ques- 
uons qui ne sont pas du ressort du Tribunal. Ceci ne veut cependant pac dire que le 
Tiibunal estime que le contrat BEHC ne peut avoir aucune incidence sur les réclama- 
tions de la SOM1 à l'encontre du Gouvemement. 

8.06 La demande de la SOABl d't?tre dédornmagée du préjudice au titre des 
sommm payées ou dues par elle pour études et travaux architecturaux est recevable 
dans son principe. Elle est toutefois subordonnée h plusieurs conditions et réserves. Le 
Tribunal ies passera en revue. 

8.07 La première condition concerne le bienfondb du montant réclamé par le BEIlC, 
parce que ce niontant constittie un rnaximuni absolu de réparation à laquelle la SOABI 
peut prétendre. Le montant que le BEHC: est en droit de réclamer de la SOM1 doit 
être dbterminé contradictoirement, ce qui implique ou b~en une détemuriarion judi- 
ciaire dans une procédure devant les tribunaux sénégakis dans laqueue le Gouverne- 
ment pourra intervenir. ou bien un accord entre la SOABI et le BEHC approuvé par 
le Gouvemement. 

8.08 Deuxièmenient, le Tnbunal estime que la SOABI est liée par sot1 c a h l  du prix 
de revient au Livre Bianc. Elle ne peut donc réclamer au chef de ses paiements ou en- 
gagements pour l'architecture et travaux et études connexes un montant excédant les 
montants prévus au Livre Blanc et les montants additionnels pour études et travaux qui 
sont à la charge du Gouvernement mais inclus dans le contrat BEHC. 

8.09 A la page 60 de son conne-mémoire, le Gouvernement a soutenu que le 
montant du contrat BEHC était de loin supérieur aux montants prévus pour honorai- 
res d'architectes dans le prix de revient calculé au Livre Blanc. A la suite de la réponse 
de la SOABI à cette objection, le Tribunal a demandé à la SOABI de dire si le prix de 
revient calculé par eue au Livre Blanc incluait des cotîts de missions architecturales 
autres que le poste "honoraire architectes". La SOABI a répondu que c'était bien le 
cas et qu'il s'agissait essentiellement des coûts de direction des travaux et d'études tech- 
niques qui étaient à l'époque du Livre Blanc intégrés aux fitais de personnel expatrié 
de chantier et d'administration. Ensuite la SOAH aurait trouvé avantageux de traiter 
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la plus grande partie de ces dépenses à coût coritractuel avec le BEHC. Le Tribunal 
accepte le calcul présenté par la SOABI pour démontrer que les montants prévus dans 
le prix de revient postuiés au Livre Blanc faisaient partiellement doubie emploi avec le 
montant prévu dans le contrat des architectes pour la direction des travaux et les études 
techniques. Dans son commentaire sur la réponse dc la SOABI le Gouvernement con- 
teste l'explication fournie par la SOABI. Il note en particulier que le poste cité par le 
BEHC pour "expatriés de i'administration" figure au tableau récapitulatif (DJ-111-20) 
comme "appointements et charges sociales (y conlpris penonnel expatrié)". Si on 
compare ce libelié à celui des autres postes pour personnel expatrié figurant au tableau 
et1 question, on se rend compte qu'il s'agit d'une simple erreur de rédaction. II est 
évident que le poste aurait dû être libellé "appointements personnel expatrié (y 
compris charges sociales)". 

8.10 En troisième iieu, ct il s'agit en l'espèce de la réserve la plus impomnte, pour 
etre oppowble au Gouvernement au titre de réparation de préjudice ilfaut que ks en- 
gagements sousmb par ia SOABI conespondent aux condifiorri des conwnfions cotuiues entre 
la SOABI el le Gouvernement et que ia SOABI n'ait pasfditpreuve d'imprudence en acceptani 
les temes du conrrat BEHC. Il s'ensuit qu'une obligation éventuelle de la SOABI envers 
le BEHC ne trouve pas automatiquement sa coritre-partie dans une obligation du 
Gouvernement envers la SOABI. 

8.1 1 Avant d'aborder son analyse des diverses critiques de la gestion de la SOARI 
avancées par le Gouvernement, le Tribunal examinera l'argument préliminaire du 
Gouvernement selon lequel le contrat BEHC étant de nature d'un sous-traité, la 
SOABI 6tait tcnue par l'article 65 du C.O.A. de soumettre cc contrat au pr6alable à 
I'Admitiistratiori pour approbation du BEHC comnic sous-traitant. Fautc d'approba- 
tion préalable, le contrat ne serait pac opposable au Gouvcmement (contre-mémoire, 
pp. 44-45, Réplique, pp. 26-28). Selon la SOABI, un architecte ne peut êtrc consid- 
éré comme un sous-traitant. Au surplus, l'Etat aurait été parfaitement au courant de la 
présence du BEHC (mémoire en réponse, pp. 26-28). Le Gouvemement répond que 
même si la sous-traitance avait été acceptée tacitement, il ne serait pas responsable des 
charges supplémentaires qui auraient pu en découler (réplique, p. 28). 

8.12 Le Tribunal est d'avis que les parties se sont engagées dans un faux débat. Car- 
ticle 64 du C.O.A. dit que le co-contractant de l'Administration est tenu d'exécuter 
penonnellcment le contrat et l'article 65 ajoute que, sauf autorisation préalable de 
i'Admnistration, les sous-traités sont prohibés. Or, la SOABI s'est engagée envers le 
Gouvemement à construire 15.000 logements. Ce contrat ne portait pas sur les travaux 
d'architeaiire et connexes que la SOABl ne saurait évidemment pas exécuter peson- 
neliement mais qui étaient à sa charge, quitte à elle de Ics couvrir par le prix de vente. 
Dès lors, le contrat BEHC ne peut pas être un sous-traité. Si, par hypothèse contraire, 
il était considérci comme tel, il ressort clairement de l'article 67 du C.O.A. que le lien 
contractuel entre I'Administration et le CO-contractant n'est en rien modifik par le 
sous-traité autorist et que le sous-traité ne crée pas de lien contractuel entre I'Adrnin- 
istration et le sous-traitant. II semble au Tribunal que l'ensemble des stipulations men- 
tionnées par lui montre que la prohibition de sous-traitances ne vise nuilement les 

conditions éventuelles des sous-traités, mais a p u r  but de donner à SAdmieistration 
la possibilité de contrôler si le sous-traitant O& les mêmes garanties de bonnc exécu- 
tion du contrat que le CO-contractant de l'Administration. Le Gouvernement n'est 
donc pas fondé à dire que s'il avait eu connaissance des conditions du contrat BEHC 
"une négociation serrée aurait suivi et on voit mal comment ou pourquoi la Répub- 
lique du Sénégai aurait approuvé un contrat d'une durée de 10 ans avec des clauses 
aussi léonines que ceUcs qui figurent au Contrat Chaumettc"(contre-mémoire, p. 45). 
On trouvc pareille confusion dans la plaidoirie du conseil du Gouvemement sur le tarif 
applique par le BEHC qu'il considère non seulement injuste mais encore absurde. Et 
d'ajouter que l'Etat n'aurait jamais accepté un tel arrangement (procès-verbal de l'au- 
dience de juiiiet 1985, p. 90), comme s'il y avait jamais pu être question d'un contrât 
cnrre 1'Etat et Ir BEHC pour les travaux architecturaux rrlati6 aux Iogrrrierits que la 
SOABI s'était engagée ;i vendre clés en main. 

8.13 Pazsant maintenant aux critiques du Gouvcmement de la gestion de ia SOABI 
en ce qui concerne le contrat BEHC, le Tribunal examinera d'abord la aitique du 
i m e  de dix ans (contre-n~érnoire, p.41). Aux pages 5-6 et 8 de sa Note, le BEHC ex- 
plique qu'il n'aurait jamais accepté de se plonger dans des études lourdes sans protec- 
tion de ses droits légitimes par un contrat en bonne et due forme ou de consentir de 
très importants rabais que dans la mesure où il s'murait i'exclusivité à long terme de 
la clientèle de la SAOBI, et que d'autre part le contrat sur dix ans a l'avantage pour la 
SOABI d'assurer pendant toute cette période l'évaluation des postes études et direc- 
tion des travaux. Evidemment la SOABI et le BEHC estiment que les avantages du 
tcrme de dix ans I'cmportent sur les cotiséqucnces de la clause de pénalité contenu 
dans le contrat. 

8.1 4 Le Tribunal accepte qu'ayant pris un engagement pour un programme de con- 
stmction sur dix ans un constructeur peut être fondé à conclure un contrat avec ses 
architectes pour la même période. II estime néanmoins que dans la situation dans 
laqueiie se trouvait la SOABI A l'époque, la conclusion d'un tel contrat était une im- 
prudence dont seule la SOABI doit supporter les conséquences. D'abord, le Gouv- 
ernement et 1a SOABI n'étaient pas d'accotd sur les prix des logements. 
Deuxièmement, le Gouvernement n'avait pas encore donné son accord sur les 
modèles (mémoire en réponse, p. 33: "les modèles de logementr à construire restaient 
encore 4 déterminer au moment où le Gouvernement du Sénégai a pris l'initiative de 
rompre le contrat"). Bien que le Tribunal n'estime pas que la SOABl porte une re- 
sponsabilité quelconque pour ce retard, il constate que le manque de décision sur les 
modèles constituait un élément supplémentaire d'incertitude. Finalement, La question 
du financement n'était pas résolue. L3 possibilité d'un échec de l'opération était donc 
manifeste. Bans ces circonstances kt SOABI aurait da renoncer aux avantages éventu- 
els d'un contrat à long terme qui imposait de lourdes pénalités en cas de sa rCsolution 
par le &nt. Le Tribunal en tire la conclusion que dans l'hypothèse où la SOABI serait 
obligée de payer le montant r é c h é  par le BEHC comme indemnité pour résiliation 
de mission la SOABI ne serait pas fondée à répercuter ce montant sur le Gouverne- 
ment. 
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8.15 La conclusion à laquelle le Tribund est ainsi arrivé implique que le Tribunal n'a 
pas besoin d'apprécier certaines autres critiques émises par le Gouvemement. Ayant 
écarté la pénalité pour missions non-effectuées comme élément du préjudice dont la 
SOABI serait fondée à demander à Ç t r e  dédommagée par le Gouvernement. le Tribu- 
nal ne s'arrêtera qu'aux objections formulées par Le Gouvernement qui affectent des 
postes pour missions effectuées. 

8.1 6 Au no. 3.1.2 du contrat BEHC, on trouve une estimation gtobde indicative des 
travaux pour 15.000 logements de FCFA 45.500.000.000. Cette assiette approxiniaave 
est importante parce qu'elle constitue le point de départ pour le calcul des honoraires 
pour les études architecturales et la direcbon des travaux. Le Gouverneinent dit que 
les prix awcqtiels les parties ont eu recours pour arriver à l'assiette sont beaucoup plus 
élevés que les prix acceptés par la SOAEI dans la Convention du 17 septembre 1975. 
Atnsi, la valeur totale du contrat et les d~fférents éléments des honoraires et indemnités 
dépasseraient largement les montants qui seraient ressortis si la SOABI avait respect&, 
dans son contrat avec le BEHC, les prix auxquels la SOABI était eue-mtme tenue 
(contre-mémoire, pp. 42-44). 

8.17 L'estimation globak ind~caave des travaux au no. 3.1.2. du contrat BEHC est 
répartie sur trois catégories de logements, à savoir : 10.000 logements "super- 
économiques" d'environ FCFA 2.500.000, 3.000 logements "économiques" d'envi- 
ron FCFA 3.500.000 et 2.000 logements "petit standing" d'environ FCFA 5.000.000. 
Selon le Gouvernement, le tableau comparatifà la page 43 de son contre-mémoire 
ferait ressortir qu'il s'agit de fausses désignations: les trois catégories de logements ap- 
partiendraient aux types A1J. A2J et A3J, à une, deux et trois cliambrcs, respectivc- 
ment, qui faisaient l'objet de la Convention dii 17 septembre 1975. Le UEHC répond 
que I'évaluabon du contrat d'architectiire ne porte pas du tout sur les catégories AIJ, 
A2J ct A3J mais sur les prix moyens de logenlents de trois chambres trés économiques, 
économiques et de petit standing (note BEHC, pp. 9-10). Ces affinnations opposées 
du Gouvemement et du BEHC sont accompagnées d'essais d'explications de part et 
d'autre qui ne font qu'accroître la conhision. 

8.18 Sans entrer dans les détails du débat des parties le Tnbunal note simplement: 

(1) que les surtaces et l'équipement des logements de 1, 2 et 3 chambres 
prévus dans la Convention du 17 septembre 1975 étaient des éléments 
de logements "Cconomiques" et non pas "trhs économiques", appella- 
tions employées et définies dms les normes BHS (voir note annexe à la 
Convention du 17 septembre 1975, Document joint au contre-mém- 
oire DJ-111-4 et Concours BHS. C l ,  C2, C3, document jolnt au mé- 
moire en réponse); 

(ii) que le logement "trois chambres", type TEI-TER. approuvé par les 
services de l'urbanisme. excédait les nonnes de la Convention du 17 
septembre 1975; 

(iti) qu'en tout état de cause le Tribunal a déjà décidé pour les raisons ex- 
plicitées dans les nos. 5.49-5.51 ci-dessus, que la SOABI était fondée à 

demander un prix de FCFA 3.475.000 pour le logement "trois cham- 
bres"; 

(iv) que par analogie des pnx de CFCA 2.500.000 et 3.000.000 pour les 
logements respectifi "une chambre" et "deux chambres" se justifiaient, 
et que la SOABI avait déjà vendu des logements A ces pnx bien avant 
la signature du contrat BEHC (Livre Blanc, pp. 47-48); 

(v) qu'abstraction faite des appellations et de la répartition retenues au no. 
3.1.2 du contrat BEHC, les prix mentionnés ci-dessus donnent une as- 
siette de FCFA 52.500.000.000 pour 15.000 logements "trois cham- 
bres" ou FCFA 4j.000.000.000 pour 5.000 logements de chacun des 
types "une chambre", "deux chambres" et "trois chambres", ce qui 
n'est pas inférieur d l'assiette stipulée au no. 3.1.2 du contrat BEHC; et 

(vi) qu'en plus par suite de l'erreur qui s'est glissée dans k calc~il des hori- 
oraires d'études dans le contrat BEHC (no. 3.1.3) à concurrence de 
CFCA 528.900.000 les honoraires facturés partent d'une assiette effec- 
tive de 4 W  de moins que sa valeur nominale, c'est-à-dire environ 
FCFA 27.000.000.000. 

Le Tnbunal rejette donc les objections formulées par Le Gouvcmement. 

8.19 Le Tribunal a noté que le montant facturé par le BEHC pour avant-projets 
pour 30 prototypes (Situation BEHC, no. 2.1) vide la total~té de l'allocation pour 
avant-projets pour la durée du contrat. II s'est interrogé pour savoir si cette facturation 
pourrait avoir éti: motivée par l'erreur de calcul des honoraires d'études signalée au no. 
8.18(vi) ci-desvuc. Mais tel n'est pas le cas. Dans sa Note le BEHC dit que pour tenir 
compte de l'erreur sa facturation polir études devrait être augriientée de FCFA 
158.670.000 (p. 16). Le Tnbunal obwrve cependant que toute question relative à la 
facturation concerne l'interprétation du contrat BEHC et est panant du ressort du Tri- 
bunal de Dakar sauf accord entre parties approuvé par le Gouvernement. 

8.20 A la page 47 de son contre-mémoire, le Gouvernement prétend que les études 
de plan de masse et VRD des terrains dits "Cambéréne" font l'objet d'une double fac- 
turation. 11 s'agit en l'espèce de l'application du contrat BEHC pour lequel le Tribunal 
n'est pas compétent. II en est de même des objections du Gouvcrnement contre la fàc- 
turarion du poste 2.4 (contre-mémoite, p. 48). 

8.21 A la page 48 de son contre-mémoire, le Gouvernement fait valoir que le poste 
2.5 de la situation BEHC (Plan de masse du concours BHS) a trait à une mission qui 
n'aurait eu rien à voir avec le contrat des 15.000 logements. La SOABI ne serait donc 
pas fondke i répercuter sur le Gouvernement le montant de ce poste et celui du poste 
3.5 y relatif. L'examen des échanges entre les parties sur ce point (contre-mémoire, p. 
48; note BEHC, p. 4; réplique, p. 31) a conduit le Tribunal à accueillir l'objection du 
Gouvernement. 

8.22 Le Tribunal estime qu'il dispose de tous les éléments nécessaires afin de définir 
l'obligation éventuelle du Gouvernement de dédommager la SOABI de son préjudice 
résultant du contrat BEHC. Une telle obligation ne saurait naître qu'aprés que les tri- 
bunaux sénégalais auront décidé contradictoirement dans une procédure opposant le 



204 1CSlD tIEVIEUJ-FOREIGN INVESTMENT LAW PURNAI.  

BEHC à la SOABL, dans laquelle le Gouvernement a pu intervenir, que la SOABI doit 9.03 En annexe de sa requéte d'arbitrage la SOABI présente un tableau récapitulatif 
un certain montant au BEHC au titre de ce contrat, sauf accord sur ce point entre le 
BEHC, la SOABI et k Gouvernement. 

8.23 Seuls sont compétents les tribunaux sénégalais pour trancher tout differend 
entre le BEHC et la SOABI concernant le contrat REHC. Par contre, le Tribunal 
actuel est compétent pour trancher le diErend enue la SOABI et le Gouvemement 
en ce qui concerne l'obligation de ce dernier de dédommager la SOABI de son pré- 
judice. C'est donc dans un parfait respect de la compétence des tnbunaux sénégalais 
que le Tribunal prend comme point de départ pour sa détermination de l'obligation 
du Gouvernement, le montant auquel la SOABI aura éventuellement été condamnée 
(ou qui aura été déterminé par accord des trois parties intéresstes). Ensuite, ayant 
decidé pour les raisons énoncées aux nos. 8.14 et 8.21 que la SOABI n'est pas en droit 
de répercuter sur le Gouvernement ses obligations hientuelies au titre des postes 4 (In- 
demnité pour résiliation de mission-CFCA 370.932.865) et 2.5 (Plan de masse du 
concours BHS-CFCA 5.760.000) de la sttuation BEHC et par conséquent, égale- 
ment le poste 3.5 (Supplément pour mssions partielles pour plan de masse BHS- 
CFCA 1.440.000), le Tribunal condamne le Gouvernement i rembourser à la SOABI 
les sommes que cette dernière pourrait C'tre obligée à payer au BEHC (en vertu d'une 
condamnation par les tnbunaux sénégalais ou d'un accord entre les trois parties in- 
téressées) au titre des poîtes de sa situation 2.1 à 2.4 inclus, 2.6, 2.7, 3.1, 3.4 et 3.6 
jusqu'au montant réclamé pour chaque poste dans c e h  situaaon. Le Tribunal note 
que l'obligation maximale du Gouvemement en application de cette formule serait de 
CFCA 321.004.9 10. 

IX LES FRAIS GENEKAUX ET IMMOBILISATIONS 

9.01 Dans sa requête d'arbitrage (p.8) la SOABI réclame la somme de 534.658.612 
FCFA qui représentera~t ses h i s  généraux et immobilisations au cours des quatre pre- 
miers exercices. Le Tribunal a compns qu'il s'agit des exercices te terminant les 31 
mars 1978,1979,1980 et 1981 respectivement. La SOABI ajoute que ce montant. qui 
a été arrêté au moment oh les pourparlers avaient été entamés avec l'Etat en vue d'une 
indemnisation amiable, doit etre révisé en hausse car à cette date la SOABI n'avait pas 
encore terminé le remboursement des acquéreurs de logements. Tous ces G s  et im- 
mobilisations seraient "définitivement perdus sauf ce qui aura pu eue récupéré de la 
vente de certains matériels de bureau, etc." 

9.02 Dans sa requête présentée au Gouvernement le ler décembre 1980, en vue 
d'obtenir une indemnisation à l'amiable (requête d'arbitrage, cote no. V, sous cote no. 
1, p.3) la SOABI avait expliqué que la somme réclamée comprenait "une somme de 
90.000.000 de h n c s  qui couvre la pénode allant du 31 octobre 1980 au 30 juin 1981 
fucée à titre provisionnel, la société estimant ce délai minimum nécessaire pour cl& 
Nrer ses opérations."La requête ne donnait pas de détails du calcul de la somme 
réclamée. 

d a  fiais généraux consornrni.~ pendant les exercices se terminant les 31 man 1978, 
1979 et 1980 (requête d'arbitrage, cote no. VI, sous cote no. 1) qui montre des ffais 
généraux "perdus" cumulés de 282.960.933 FCFA. D'autre part, Ir bilan au 31 man 
1980, égaiement présenté par ta SOABI (cote no. VI, sous cote no. 1) montre des im- 
mobilisations nettes d'amortissements de 100 millions de FCFA. La SOABl ne 
présente pas de chiffres au delà du 30 mars 1980 pour expliquer la demande de 
534.658.612 FCFA. 

9.04 Le Gouvernement a contesté le bien fonde de la réclamation de la SOABI pour 
plusieurs mot&. ii a dit d'abord que La SOABI devrait établir l'authenticité et la vérac- 
ité de ses comptes et fournir les renseignements nécessaires pour détetminer à quoi 
correspondent les chiûies. II a ensuite donné des exemples d'anomalies dans les 
comptes, et a affirmé que de toute évidence une partie importante des frais et immo- 
bilisations se rapportent à des activités de la SOABI autres que le projet SOABI-Loge- 
ments. La SOABI a répondu que ses comptes ont été régulierement contrôlés par un 
commissaire aux comptes et a affirmé que Ics frais généraux ont été consommés ex- 
clusivement au titre du programme des 15.000 logements. 

9.05 A la page 32 de son  contre-mémoire, le Gouvernement a dit que si le Tnbunal 
décide qu'une réparation du préjudtce ett jusnfiée il se doit d'obliger la SOABl à so- 
umettre la totalité de ses comptes et pour qu'ils soient vérifiés par un "expert compt- 
able certifié" ou bien qu'ils soient examinés par un expert nommé par le Tribunal. La 
SOABI a dit qu'elle ne s'opposerait pas à une expertise de sa comptabilité sur le point 
de déterminer quelie partie des frais réclamés avait été consommée au titrc du pro- 
grarnnie des 15.000 logenients (réponse, p.25) et a fait confirmer par son conscil au 
cours de la procédure orale sa volonté de voir u comptabtlité contr6lée si on estimatt 
que les contrôles antérieurs ne suff~saient pas (procédure orale, juillet 1985, procès- 
verbal, p.81). Le conseil du Gouvernement a répondu que si un expert devait être 
nonuné ce devrait être aux b i s  de la SOABI qui avait retûsé toute explication (ibid., 
p.87). 

9.06 Comme l'ordonnance de Procédure No.5 du Tribunal signée par son Prési- 
dent le 29 janvier 1986 l'avait invit6 à le faire, la SOABI a produit ses comptes arrêtés 
au 31 man des années 1978 à 1981 inclus. Elie a en plus produit ses comptes arrêtés 
au 31 man 1982. Le Tribunal a ensuite décidé de nommer un expert comptable pour 
t'assister dans l'évaluation du préjudice que ia SOABI a dit avoir subi du chef de fiais 
généraux et immobiiisations.A cet effet, il a nommé M. Faiiiou Diallo, Expert Compt- 
able Diplomé Agréé par la Cour d'Appel de Dakar. L'acte de mission de M. Diallo, 
approuvé par le Tribunal, lui a éth communiqué par le Président par lettre du 23 avril 
1986. Dans son rapport en date du 16 man 1987, M. Diallo reprend les objecti6 as- 
signés à sa mission, et exprimés dans ladite lettre, comme suit: 

déterminer le montant des &ais et immobilisations engagés par la SOABI et 
résultant directement des activités afterentes au seul programme de construc- 
tion et de vente de 15.000 logements à l'exclusion de toutes autres activitts, et 
notamment celles qui ont pu être menées 21 la suite des missions que Ie Gouv- 
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emment du Sénégal a pu confier à la SOM1 dans le cadre de la commande et 
de la construction de l'usine de préfabrication d'éléments en béton, et pour 
lesquelles la SOABI a été payée; 

aider le Tribunal à se prononcer sur le caractère justifié ou non des dépenses 
engagées par la SOABI pour ledit projet; 

et fournir le maximum d'indications susceptibles d'informer le Trihiinal le 
mieux possible. 

9.07 La leme du Président du 23 avril 1986 était accompagnée des annexes suiva- 
ntes: 

* les états financiers de la SOABl pour les exercices se terminant les 31 mars 
des années 1978 à 1982 inclus; 

les affirmations et arguments des parties présentés au cours dc la procédure; 
les questions posées par le Tribunal à la SOABI; 
les réponses de la SOABI; 
les commentaires du Gouvernement sur les réponses de la SOABI. 

9.08 Le rapport de M. Diallo (ci-aprés "Rapport") constate d'abord que l'enregis- 
trement des frais généraizx et des immobilisations rhclamés par la SOABl a été effectué 
dans des journaux de base conformément au Plan Comptable sénégalais, et que les 
états financien des cinq exercices dôturés les 31 maa des annees 1978 à 1982 inclus 
produits par la SOABI sont conformes aux mouvenients des journaux de base ouverts 
pour la tenue de la comptabilité de la SOAEII. 

9.09 Le Rapport indique ensirite pour chaque exercice le réstiltat des travaux de 
contrôle et d'analyse critique des pièces jusuficativcs des frai9 géiitraux et i~nmobilita- 
t~otis et précise ceux de ces frais généraux et immobilisations qui, selon I'cxpert, n'ont 
paq de lien avec le programme SOABI-Logements Le Rapport traite séparément des 
frais généraux et des immobilisations. 

9.10 Il ressort du Rapport que les fiais généraux (hon dotations aux amortissements 
et autres éléments liés aux immobilisations) indiqués dans les états financiers pour les 
cinq exercices s'élèvent 

à ............................................. 658.817.090 FCFA 

dont il faut déduire les frais 
non assortis de pieces justificatives ..9.603.001 

et les frais non liés au 
programme de SOABI-Logements.. ...... 1 15.576.791 

125.179.792 

Solde des fiais généraux perdus60... .............. 533.637.298 FCFA 

6ü Sour rherve der conséquences de l'effet der impbtr dur sur Ic &rc de M. Seutrn et sur les tnttrEü 
sur le coinpce courant de ce demer. 

9.1 1 il ressort également du Rapport que la valeur d'origine des immobilisations qui 
étaient cédées ou mises au rebut 

........................................... était de 39.482.079 FCFA 
.................... et que le prix de cession était 18.501.499 

d'où il résultait une perte nette de ................ 20.980.580 FCFA 

somme dont il faut déduire pour 
........ acquisitions non justifiées.. 304.428 

et pour immobilisations 
...... acquises par SOABI-Etudes.. 1.333.786 1.638.214 

d'où solde des pertes sur immobilisations de 19.342.366 FCFA 

9.12 Le Rapport note par ailleurs les incidences fficales éventuelles sur les charges à 
titrc d'indemnités de M. Seutin et sur les intérêts crédités au compte courant de ce 
dernier. Les impôts s'élèveraient 

..................... sur les charges salariales à.. 18.027.190 
et sur les intérêts à .............................. 17.735.390 
Total 135.735.390 

9.13 L'expert comptable brmule sa conclusion générale et son avis à la page 38 du 
Rapport dam les termes suivants: 

"A l'issue de nOF contrôles et selon notre avis, la perte globale subie par la 
SOAUI dan$ le cadre du programme SOABJ-Logements ressort à 
552.989.664 FCFA dont 533.637.298 FCFA au titre des frais généraux et 
19.342.366 FCFA au titre des immobilisations, pour les exercices sournts 
A notre examen, et se tenninant le 31 mars des années 1978 à 1982 inclus, 
ceci sous réserve toutefois des impôts éventuels dus sur les indemnités de 
salaire de M. Seutin et sur les intérêts décomptés sur le compte courant 
de ce dernier et que nous avons esnmés conformément à ia législation fis- 
cale sénégalaise à un montant de 35.735.390 FCFA." 

9.14 Le 23 mars 1987, le Secrétaire du Tribunal a transmis le Rapport aux conseils 
des parties pour commentaires. Apra avoir reçu les commentaires de chacune des 
parties, le Secrétaire du Tribunal en a transmis copie à l'autre partie le 28 avril 1987 
pour observations éventuelles. La SOABI a répondu aux critiques qui avaient été 
avancées par ie Gouvernement. Le Gouvernement a gardé le silence. 

9.15 Aprts en avoir délibéré, k Tribunal s'est déclaré disposé à convoquer une brève 
réunion avec l'expert et les parties si celles-ct ou une d'elles en exprimait le désir. Les 
parties en ont été informées par un télex du Secrétaire du Tribunal du 7 mai 1987. Le 
Couvemement n'a pas réagi tandis que la S o m 1  a dit dans une lettre du 12 mai 1987 
qu'elle "s'en rapporte à justice sur l'opportunité de l'audition de l'expert par le Tribu- 
nal en présence des parties". Dans ces circonstances le Tnbunal n'a pas trouvé néces- 



sare de procéder à une audinon dc I'expert et des parues. II a d'autre part estimt qu'en 
i'absence des parties, il ne pouvait pas entendre 

9.16 Avant de formuler ses commentaIres sur le Rapport, le Gouvernement, dans sa 
lettre du 23 avnl 1987. émet des réserves sur la procédure suivie pour l'établissement 
du Rapport. II observe que la procédure s'est dfroulée de façon non-contradictoire et 
que les éléments d'tnforrnanon sur lesquels le Rapport est fondé ont éti- fournis par la 
SOABl à I'expert sans que le Gouvernement ait eu la possibilité de les contester. Le 
Tnbunai constate que le Couvernment a eu toutes les pwibilités de contester ces é1é- 
nicnts et les conclusions du Rapport, par écnt et oralement, aprèc l'avoir reçu du Tn- 
bunal. Le Tnbunal rejette donc Ics réserves éniises par le Gouvernement. 

9.17 Le Gouvemement affirme encore que le Rapport ferait ressortir que I'expert 
aurait, "à plusieurs repnses, ru des entretiens hors la présence de la République du 
Sénégal" avec ia SOABI. De toute éndence I'expert était dans la necessité de prendre 
contact avcc les représentants de la SOABl pour obtenir les renseignements dont il 
avait besoin,62 niais il n'y a pas la moindre raison de croire que M. Diallo. aurait 
dépassé les Iimitcs de sa msion qu'd a définies comme suit à la page 4/38 du Rapport: 

"Notre mission ne comporte pas ia discussion de nos conclusions ni avec 
la SOABI, ni avec le Gouvernement. Noiis communiquerons notre rap- 
port àirectcment au Tnbunal, sans en avoir discuté le contenu avec les 

6' 11 n'est pas sans intérh de noter dans cc contexte I'articlc 27 des Tnbunal Ruln du Tnbund Inn- 
Etats-Unis d'AmCriquc et l'article 27 du Rtglemcnt C N W C I  qui est i sort onlpne Ln verrion anghrrc d n  
extraits dc ces deux dtpositioin reprodutts ci-dessoiii est identique Ils se Iixnr corninc s u i t  &ris la vçnlon 
fiançaise dii Kègkinenr CNUDCl 

-1 Le tnbunal arbitral peut tiomnier un oii pluueun experts ctiarg6 dc lui birc nppon par écnt 
sur les points precis qu'd déterminera 

L .. 
3 Dts récepuon du nppon de l'expert k tnbunal arbitnl commumque une copie du rappon aux 
parnes, laquclles auront la possibilité de fomiulcr p u  kcnt leur opinion à cc suJct L a  partia ont 
le boit  d'exanuncr tout document 1nvoqu6 p u  l'expert dans son rapport 

4 A la dcmandc de I'une ou liutre des partia, l'expert. aprPs h remse de ron npport. peut être 
entendu 1 une audience i laquelk In parties ont In pwibtlité d'assister et de l'interroger A cette 
audience, l'une au i'autrc d a  pama peut Girc venir cn qualitt de ttmoim da experts qui d t p -  
cront sur In questions hugewr " 

On retrouve I'enniriel de cer dispositions dans l'article 26 de la loi rnodélc sur l 'ub~nagc commcr- 
ciai intermtional adopth: par k CNUDCI Ic 21 juin 1985. Si ce dernier permet au tribunil arbitral 
de prcndrc I'initiauve pour l'audition de I'cxpen. elk n'a en rien diane les droits der parties dCfinis 
i l'alinéa 3 de I'arti.de 2ï ci-dessus. 

62 Quand i'apcrt a CprouvC Ir berojn d'obtenir I'cnwmble der documents justifiant l a  hi, ginCraux 
et les irnmobiliutionr af?ërcntn au programme dc construction des 15.000 logcrnenn, le Prhidcnt du Tn- 
bund en a informé les conseils der pinia dans un tCla du 8 juillet 1986 et a prié les r r p r h c n u ~ t  de b SO- 
AB1 de fournir i M. Diallo l a  documen~ néccsuircs & l'crécution dc sa mission. Aucune objection ni rCserve 
a +té inuse par k Gouverncmcnt. Quand M. Diallo a ~Mricurement apr imé le désir d'entrer en contact 
avcc les autocités sénégalaiwr pour avoir d a  précisions. le Prtsident lui a ripondu: 

". . . mur, demanderez i la SOABI de vous autorirer 1 rencontrer le personnel du Gouvernement 
chargé du dossicr SOhBl et de facilier vos contacts avec celui-ci. Tout manque de coopkation 
éventuel de la SAOBI sera nott dam vouc rapport et le Tribunal en tircn ses conclusions." (TClor 
du ClRDl du 21 novembre 1986). 
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parties; le Tribunal le conimuniquera aux parties et leur demandera de lui 
faire part de Icun observations." 

9.18 Le Gouvemement présente ensuite quatre commentaires sur le contenu du 
Rapport. Dans son premier comnlentaire le Gouvemement conteste l'évaluation des 
frais généraux non-liés au projet SOABI-Logements établie par M. DiaUo à 
115.176.791 FCFA. Le Gouvemement note qu'il a conclu d'autres contrats avec la 
SOABI à concurrence de plus d'un milliard de FCFA et déclare qu'une grande partie 
des frais de la SOARI, même s'ils n'étaient pas directement liés avec ces autrec contrats. 
devraient ètre répartis entre les &@rentes activrtés de la SOABI. Les critiques du 
Gouvernement sont basées sur I'hypothPse que le montant de 115.176.791 FCFA 
représenterait la totaiité des fiais généraux engag& dans l'exécution "de ces autres con- 
trats pendant toute la période en question", ce qui voudrait dire, selon le Gouvcrne- 
ment, qu'à eux xuls ces autres contrats auraient dégagé une marge bénéficiaire de 
$Y??. Mais cette hypottièse est erronée. L'expert s'est contenté de dire que le montant 
de 115.176.791 FCFA représentait la totalité des frais généraux non liés au projet 
SOABI-Logements bien que réclamés par la SOABI comme y étant liés. 

9.19 Dans son d e u x i h e  commeiitatre, le Couvemement conteste l'inclusion dans le 
Rapport des intérêts afferents au compte courant de M. Seunn. Toutefois. ce compte 
courant représentait le solde des avances fites à la SOABI par M. Seunn pour ses ac- 
tivités, et le Tnbunal ne voit pas pourquoi les intérêts sur avances, de quelque source 
qu'elles proviennent, ne constitueraient pas dcs fiais légitimes de la SOABI. Dans sa 
lettre du 12 niai 1987, le conseil de la SOABI rappelle que le capital soclal de la 
SOABI était de 3 milltons de FCFA, niontant toiit à fait insiiffisant pour I'autofinarice- 
ment de ses frais adnUiiistratifS. 

9.20 Le Tnbunal rejette égalcmeilt la trorsiénre objection formulée par le Gouverne- 
ment. Le Rapport mdut dcs indemnith de saiairc de M. Seuun pour les exercices 
1980/1981 et 1981/1982 durant lesquels son contrat avec la SOABI était pleinement 
en vigueur. II ne saurait donc ètre question de double emploi avec les montants 
réclamés par la SOABI comme indemnité pour tcnninaison du contrat. 

9.21 Le quairi2me commentaire concerne les prétendus paiements de commissions à 
la Flexa. Aux dires du Gouvernement, "il semble que pes commissions payées à la 
Flcxa] aient été incluses sans distinctioii dan5 le montant des &ais généraux qui figure 
dans le Rapport de M. Diallo." Or, il a été établi A la satisfaction du Tnbunal que les 
relations entre la SOABI et la Flexa étaient teUes que cette dernière devait payer une 
conunission de 1W à la SOABI sur la valeur des contrats dont la SOABI lui avait 
confié I'exécution. Le Tnbunal rejette donc les critiques du Gouvernement. Il note 
encore que le Rapport cite des comptes "Commissions et courtages" des exercices 
1977/1978 et 1980/1981. Du total de ces comptes à concurrence de 49.191.500 
FCFA, M. Diallo a exclu un montant de 355.000 FCFA qui n'était pas assom dc 
piéces justificatives et un montant de 45.000.000 FCFA (commission payée à un M. 
Gaye pour faire avancer Ic dossier) qui n'avait pas de lien avec le programme SOABI- 
Logements. 
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9.22 La SOABl pour sa part a également formulé des objections contre Ic Rapport. 
Dans la lettre du 23 avril 1987 de son conseil, la SOABI attire l'attention du Tribunal 
sur une erreur qui s'est glissée dans le Rapport et qui a prêté à confiision mais n'en a 
point affecté les conclusions et n'appelle donc pas de commentaires de la part du Tri- 
bunal. 

9.23 La SOABI conteste le bien fondé de l'exclusion par i'expert de certains mon- 
tants pour absence de lien avec le programme SOABI-Logements. Il s'agit pnncipale- 
ment d'un montant de 30.308.559 FCFA représentant des intérêts sur un prêt de 45 
millions de FCFA consenti en 1976 par la Banque Nationale de Développement du 
Sénégal pour le compte du Gouvemement et d'un montant de 45.000.000 FCFA 
représentant la commission mentionnée au no. 9.21 in*. Comme il ressort de la 
photocopie de la Convention d'ouverture de crédit, il s'agissait d'un prêt à trés court 
terme. II est certainement possible que le prêt était destiné aux financemcna des 
dépenses de la SOABI dans le cadre du projet SOABI-Logernena mais il peut égaie- 
ment avoir été affecté à d'autres opérations. L'observation du comptable de la SOABI 
que la Convention ne dit nuiie part que le prêt est affecté 1 d'autres opérations que le 
programme SOABI-Logements méconnait que ce n'est pas l'expert ou le Tribunal qui 
doit prouver que le p s t  n'était pas destiné au programme SOABI-Logements mais la 
SOABI à qui incombe la preuve que le prêt était destiné à ce programme. En fait, 
contrairement à ce que I'obsen,atioii du comptable laisserait croire, la Convention ne 
dit absolument rien sur l'objet du prêt. et le Tribunal accepte la dPcision de M. Diallo. 

9.24 Le Tribunal est d'avis que la réclarriation de la SOABI au titre de la commission 
payée à M. Gaye n'est pas justifiée. 11 pense que c'est une dépense qu'un pronioteur 
engage à ses propres risques. 

9.25 11 est sans doute regrettable qu'on n'ait pas pu trouver des pièces justificatives 
relatives à des dépenses divem. Le Tribunal estime quand même que I'ocpert, et le 
Tribunal avec lui, est fondé à exclure ces dépenses du montant des frais dont on 
réclame le remboursement au Gouvernement. Finalement, le Tribunal estime que 
bien qu'il soit normal que la SOABl ait comptabilisé la pcrtc occasionnée par le fait 
déloyal de M. de Castillo, cela ne veut pas dire qu'elle est en droit d'en demander le 
remboursement au Gouvemement. 

9.26 En conclusion, k Tribunal: 

1. rejette toutes les objections formulées par les paaies contre les conclu- 
sions du Rapport; 

2. estime que les impôts &\~ntuels sur les indemnités de salaires de M. 
Seutin et sur les intérêts décomptés sur le compte courant de ce dernier 
ne sauraient ni diminuer ni augmenter les frais de la SOABI, et n'en 
tient donc pas compte; 

3. accepte le point de vue du Gouvernement selon lequel les honoraires et 
fiais de l'Expert nommé par le Tribunal devraient être supportés par la 
SOABI; 

4. arrête le montant des frais et immobilisations perdus à 552.989.664 
FCFA, majoré d'intérêts compensatoires à partir du ler avril 1982 

jusqu'au 15 janvier 1988 après déduction d'un montant équivalent aux 
intérêts dus par la SOABI sur tout solde du compte courant de M. Seu- 
tin pendant cette période. 

X LE PREJUDICE MORAL 

10.01 Dans sa requête d'arbitrage, la SOABI réclame réparation pour "Préjudice 
moral, pene de clientèle, perte de fonds de cotnmerce."Eiie demande la somme de 
341.081.302 FCFA, I'équivaknt selon elle d'une année de bénéfices. (p. 10) 

10.02 On se rappelle que l'article 138 du C.O.A. sur l'indemnisation en cas de résil- 
iation administrative sans bute, disposition qui de l'avis du Tribunal est applicable en 
l'espèce, précise que la réparation, qui doit être intégrale, couvre "la perte subie, le 
gain manqué, et, éventuellement, le préjudice moral causé au CO-contractant par la ré- 
siliation de la convention."Or, un préjudice moral est un préjudice de nature non-pat- 
rirttoniak. Ce que la SOAB[ deniande est par contre la réparation du prtjudice 
financier qu'elle aurait subi, suite à la rupture par le Gouvemement de ses liens con- 
tractuels avec la SOABI, du chef de I'impossibiité de développer son aaire au-delà 
de l'opération SOABI. C'est en plus un prtjudiie entièrement hypothétique. Le Tri- 
bunal n'estime donc pas que la SOAEll puisse prétendre à en être indemnisée. La 
demande pour "Préjudice moral, perte de clientèle. perte de fonds de commerce" doit 
être rejetée. 

11 .O1 La SOABI deniande le remboursement de trois ans dc salaire, soit 63.000.000 
FCFA, réclamés par M Seubn à titre d'indemnité pour rupture de son contrat. La 
SOABI semble fonder le droit de M. Seutin de présenter cette réclamation sur le Code 
de Travail niais ne cite aucune disposition de ce Code. Eue pense par ailleurs que la 
rfclamation est aussi justif%e pour une autre raison: "Qui plus est, il est constant que 
Monsieur SEUTIN, 1 titre personnel, a subi un préjudice et qu'à partir du moment 
où son préjudtce existe, il doit être réparé." (réponse, p. 30) Toutefois, le Tnbunal 
observe que le seul fait d'avoir subi un préjudice ne donne pas obligatoirement droit à 
réparation. 

11.02 En s'opposant à la demande de la SOABI, le Gouvemement fait valoir que M. 
Seutin, qui occupait le poste d'administrateur &légué, n'est pas fondé à réclamer une 
indemnité pour rupture de contrat (contre mémoire, pp. 50/51). Le Gouvemement 
cite à cet effet l'article 22 de la loi tiançaise de 1867. adoptée par le Sénégal Ion de son 
indépendance. en vertu duquel un administrateur délégué est révocable sans indeni- 
nité. A l'encontre de la réponse de la SOABl que M. Seuiin n'était pas seulement ad- 
nunistrateur délégué mais exerçait en meme temps les fonctions de directeur-général, 
donc employé, le Gouvemement oppose le procès-verbal de la Réunion du Conseil 
d'Administration de la SOABI du 12 avril 1979 (requête d'arbitrage, cote no. 6, sous- 
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cote no. 3) dont il ressort que iM. Seutin, qui avait été nommé administrateur délégué 
à une réunion antérieure. avait "accepté de remplir cette mission à tenips plein, de 
résider à Dakar."Le conseil arrête ensuite que M. Seutin recevra une "indcmnité" de 
1.750.000 FCFA par mois et que les fiais de logement et de fonctioniiemcnt néces- 
saires à l'exécution de sa mission seront pris en charge par la société. Par contre, la 
SOABI n'a produit aucun contrat de travail à l'appui de sa thèse qu'un directeur 
général bénéficie, selon la loi sénégalaise, d'un contrat qui aurait accordé une indem- 
nité de trois ans de saiaire. 

11.03 Bien que les relations entre M. Seutin et la SOABI échappent à la compétence 
du Tribunal, il est tellement évident qu'une éventuelle demande judiciaire de M. 
Seutin contre la SOABI sera vouée à i'échec que le Tnbunal rejette purement et sim- 
plement la demande de la SOABI fondée sur sa prétendue obligation envers M. 
Seutin. 

XII CONCLUSIONS 

Par ces motifs, le Tribunal statue commc suit: 

Compétence 

12.01 Pour les raisons énoncées dans sa décision du 19 judet 1984, signée le ler août 
1984, annexée à la présente sentence, le Tribunal rejette le déclinatoire de compétence 
pour moof que la SOABI n'aurait pas rempli la condition de nationalité requise par la 
Cotivcntioti. 

12.02 Pour les raisons Çnoi~cées darir tes paragraphe$ 4.01-4.50 ci-dessiis, le Tnbiirial 
rejette le déclinatoirc de compétence pour motif que les parues n'auraient pas consenti 
à soumettre le différend, tel que défini à la requête d'arbitrage, à la compétence du 
Centre. 

12.03 Le Tribunal se déclare partant compétent dans la présente affaire. 

Responsabilité 

12.04 Pour les raisons énoncées dans les paragraphes 5.01-5.96 ci-dessus, le Tribunal 
décide que la décision du Gouvemement de mettre fin à l'opération SOABI engage 
la responsabilité de celui-ci. 

Réclamations de la SOABI 

12.05 (a) Gain manqué. Dans sa requête d'arbitrage, la SOABl a réclamé un montant 
dc 3.410.813.020 FCFA pour gain manqué. Pour les raisons étioncécs dans les para- 
graphes 7.01-7.19 ci-dcaus, le Tnbunal évalue le préjudice de la SOABI de ce chef à 
130.000.000 FCFA. 

(b) Honoraires d'arrhitectes. Dans sa requête d'arbitrage, Ia SOABI a réclamé un 
montant de 699.137.775 FCFA pour honoraires d'architectes réclamés à la SOABI par 
le BHEC. La SOABI, qui estime que la réclamation est justifiée, demande à etre dé- 
dommagée par le Gouvernement du préjudice en résultant. Pour les raisons énoncées 

dans les paragraphes 8.01-8.23 ci-dessus, le Tnbunal décide que le Gouvcmment ne 
doit à l'heure actuelle rien à la SOABI mais si une décision ou un accord tel qu'envis- 
agé au paragraphe 8.07 ci-dessus déteminait ultérieurement que la SOABI doit des 
montants au BHEC de ce chef, le Gouvemement devra rembourser à la SOARI les 
montants payés par elle au BHEC, toutefois dans les limites énoncées au paragraphc 
8.23. 

(c) Fra& généraux ef immobilisationr. Dans sa requête d'arbitrage, la SOABI a 
réclamé un montant de 534.658.612 FCFA qui représenterait ses fiais généraux et im- 
mobilisations au cours des quatre premiers exercices, et un montant supplémentaire, i 
déterminer, pour fiais généraux et immobilisations ultérieurs. Pour les raisons énoncées 
dans les paragraphes 9.01-9.26 ci-dessus, le Tribunal arrête k montant des frais et im- 
mobilisations qui représente Ir préjudice de la SOABI à 552.989.664 FCFA. Le Tri- 
bunal décide égaiement que ce montant doit être majoré d'intérêts compensatoires aux 
taux dc 10% par an à partir du ler avril 1982 jusqu'au 15 janvier 1988, c a l d é  sur un 
montant en principal de 441.688.411 FCFA, soit le solde du montant de 552.989.664 
FCFA, a d r é  par l'expert comptable nommé par le Tribunal pour pertes globales au 
titre des fiairr généraux et immobilisations. aprés déduction de 11 1.301.253 FCFA y 
inclus qui représentent les intérêts décomptés sur le compte courant de M. Seutin. 

(d) Préjudice moral. Dans sa requête d'arbitrage, la SOABI a réclamé un niontant 
de 341.081.302 FCFA pour "préjudice moral, perte declientèle, perte de fonds de 
commerce". Pour les raisons énoncées aux paragraphes 10.01 et 10.2 ci-dessus, le Tri- 
bunal rejette cette demande. 

(e) Indemnisation de M.  Seutin. Dans sa requête d'arbitrage, la SOABI a demandé 
d'être remboursée de 63.000.000 FCFA rkclamés par M. Scutin à titre d'indemnité 
pour rupture de son contrat. Pour les raisons énoiicécs aux paragraphes 11.01-1 1.03 
ci-dessus, le Tribunal rejette cette demande. 

I f )  Frais. En application de l'article 61 (2) de la Convention le Tribunal décide, 
prenant en considération que les réclamations de la SOABI n'ont été accueillies que 
partiellement, 

(i) que chaque pame supportera les dépenses exposées par elle pour les 
besoins de la procédure; 

(ii) que les honoraires et fiais des membres du Tribunal et les redevances dues 
pour l'utilisation des services du Centre (à l'exception des honoraires et 
frais de l'expert comptable s'élevant A $47,341.35) fixés à $ 
seront supportés par les parties en parts kgales; 

(iii) que les Gais et honoraires de l'expert comptable seront supportés dans leur 
totalité par la SOABI; et 

(iu) que fe Gouvemement, qui n'a pas payé la totalité des montants demandés 
par le Centre au titre de versements d'avances en vertu de l'article 14 du 
Régiement Administratif et Financier pour couvrir les honoraires, fiais et 
redevances à supporter par les parties en parh égales, devra rembourser A 
la SOABI le montant des versements effectuts par cette demikre en sub- 
stitution du Gouvemement, majoré d'intérêts compensatoires au taux de 



10% par an à partir des dates respectives de ces versements jusqu'au 15 
janvier 1988. 

Résumé des wndamnatiom 

12.06 En règlement définitif et integral du diSrend qui lui a été soumis par la 
SOABI à l'encontre du Gouvernement. le Tribunal condamne le Gouvemement 

A. à payer à la SOABI: 
(i) en réparation du gain manqué 150.000.000 FCFA 

(ii) en réparation de pertes au titre 
de frais gknéraux et immobilisations 552.989.664 FCFA 

(iii) des intérêts compensatoires au taux de 
10% par an, à partir du ler avril 
1982 jusqu'au 15 janvier 1988 sur la 
somme de 441.688.411 FCFA comprise 
dans le numbro (ii) ci-dessus 255.937.342 FCFA 

B. à payer à la SOABI, dans l'hypothèse o c  à la suite d'une décision des tribunaux 
sénCgalaü ou d'un accord tel qu'envisagé au paragraphe 8.07 de la présente sentence 
la SOABI serait obligée de payer des montaiia au BEHC, les montants payés parcelle- 
ci en euécubon de son obhganon, ceci toutefois dans les limites énoncées au para- 
graphe 8.23 de la p r h n t e  sentence. 

C. à payer à la SOABI: 

(i) en remboursement des versements à 
Savance effecniés par elle au Centre 
en substitution du Gouvernement 

(ii) des intérêts compensatoires au taux de 10% 
par an: 
sur $30,000 h partir du 27 juin 1986 
sur 917,800 h partir du 26 août 1987 
sur $12,120 à partir du 24 décembre 1987 
jusqu'au 15 janvier 1988, soit $ 5 , 6 7 8 . ~ ~ '  

D. à payer à la SOABI les intérêts moratoires qui pourraient être dus en application 
du droit sénégalais sur les montants auxquels le Gouvernement a été condamné. 

le 9 février 1988 le 4 février 1988 

Aron Broches 
Président 

J.C. Schuitsz 
Arbitre 

Kéba Mbaye, Arbitre, a fàit joindre à la sentence son opinion dissidente. Aron Bro- 
ches, Président, a fait joindre à la sentence une déclaration sur la décision du Tnbu- 
na1 du Zer août 1984. 

63 L note anncxtc i L prhcntc dtcirion d k n t  lcs tvancn d-ndker aux partics et la vencrnmü 
que ceilcsii ont d€enuér. et donitc le déml du calcul du manunc des intérêts dont la Jommc apparaît ici. 
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Note sur les avances versées par les partirs 

1. Dails sa sentence, le Tribunal décide, prenant en considération que les réclama- 
uons de la SOABI n'ont été accueillies que partiellement, que les honoraires et frais 
dcs membre du Tribunal et les redevances dues pour I'utiiisation des services du 
Centre autres que les montants payés par celui-ci à l'expert comptable seront sup- 
portées par les parties à pans égales. 

2. Les honoraires et fais des membres du Tribunal et les redevances dues pour l'u- 
tilisation des services du Centre telles que définies ci-dessus, s'élèvent à $306,491.66. 
Chaque partie doit supporter la moitié de cette somme, à savoir $1 53,245.83. 

3. De plus, le Tribunal, constatant que le Gouvernement n'avait pas payé la total- 
ité des niontants demandés par le Centre au titre d'avarices en vertu de SArticle 14 du 
Reglement administratif et financier, décide que le Gouvernement doit rembourser à 
la SOABI le montant des versemenu effectués par cette dernière en substitution du 
Gouvernement, majoré d'intérêts compensatoires au taux de tOO/o par an à partir des 
dates respectives de ces versements jusqu'au 15 janvier 1988. 

4. Au 31 janvier 1988, la SOABI avait versé au Centre, au titre d'avances, la 
somme de $244,970, et le Gouvernement, $61,521.66. Chaque partie devant sup- 
porter la somme de $153,245.83, le Gouvernement doit rembourser à la S O M 1  
S91,724.17 ($153,245.83$61,521.66). 

5. Les montants sur lesquels porte la décision du Tribunal relative aux intérêts sur 
les sommes versées par la SOABI en substitution di1 Gouvernement ont étt  établis en 
tenant compte des versements effcctués par les parties et décrits dans les paragraphes 
qui suivent. 

6.  Le 16 scpmbre 1983, le Centre demanda une avance de $20,000 à chaque 
partie. La SOABI effectua le versement de ce montant le 12 octobre 1983, le Gouv- 
ernement ne donnant pas suite 3 la demande du Centre. 

7. Le 9 mars 1984, le Centre demanda une somme additionnelle de $20,000 i 
chaque partie, c'est à dire $20,000 à la SOABI et $40,000 au Gouvernement. 

8. Le 8 juin 1984, le Centre demanda une nouvelle avance additionnelle de 
$20,000 à chaque partie. Les parties n'ayant pas donné suite 5 la précédente demande 
d'avance, le Centre demanda au total $40,000 à la S O M 1  et $60,000 au Gouveme- 
ment. 

9. Les 22 et 28 juin 1984, le Gouvernement effectua deux versements totalisant 
$61,521.66. Ce sont là les seuls versements d'avances faits par le Gouvernement au 
cours de l'instance. Le 29 juin 1984, la SOABI effectua un versement de $20,000. 

10. Le IO juin 1985, le Centre denianda une nouvelle avance de $30,000 à chaque 
partie, ce montant émnt ajouté, pour la SOABI, aux $20,000 non payés par celle-ci. 
La SOABl effectua un versement de $30,000 le 23 juillet 1985 et un versement de 
$20,000 le 8 octobre 1985. Le 27 mai 1986, le Gouvernnient n'ayant pas effectué le 
versement demandé malgré de nombreux rappeis, ka SOABi versa une somme sup- 

plémentaire de $30,000, en subsatution du Gouvernement afin d'éviter que l'instance 
ne soit suspendue aux termcs de l'article 14 du Règlement administratif et financier. 

11. Le 7 août 1986, te Centre demanda une nouvelle avance de $22,100 à chaque 
partie afin de payer les honoraires et frais de l'expert comptable. La SOABI versa la 
somme de 522,800 le 17 octobre 1986, le Gouvernement ne donnant pas suite à la 
demande du Centre. 

12. Le 24 décembre 1986, le Centre demanda une avance additionnelle de $30,000 
à chaque partie. Le 2 fevner 1987, la SOABI versa la somme de $49,990, comprenant 
les $22,100 que le Gouvernement n'avait pas vers& et $27,890 en accompte sur les 
$30,000 deinandés à ia SOABI. Le 26 août 1987, la SOABI versa la somme de 
$19,990, dont $2,110 doivent être imputés au solde de ce qui était dû par la SOM1 
au titre de ia dernière demande d'avance de $30,000. le reste ($17,880) étant imputé 
au versement, par la SOABI en tubstitution du Gouvernement, de l'avance de $30,000 
demandée au Gouvernement. Le 24 décenibre 1987, la SOABI versa la somme de 
$1 2,190, dont $12,120 ($30,000-$17,880) sont imputables au solde des $30,000 de- 
mandés au Gouvemcmeilt. Enfin, en janvier 1988. le Centre demanda une dernière 
avance de $10,000 à chaque partie, les $20,000 demandés étant entièrement versés par 
la SOABI. 

13. 11 résulte de ce qui précède que les sommes payées par la SOABI en substitu- 
tion du Gouvernment, sur lesquelles porte l'intérêt de IO0?  l'an, et les dates à partir 
desquelles courre cet intérêt, sont les suivantes: 

Montant 
1 .  $30,000 
2. $17,880 
3. $12,120 

Date du paiement 
27 mai 1986 
26 août 1987 
24 décembre 1987 

14. Le calcul des intérêts est effectué comme suit: 

1. $30,000 du 27 mai 1986 au 15 janvier 1988 

1986 = 218 jours @ $8.22/jour = $1,791.96 
1987 = 365 jours @ $8.22/jour = 53,000.30 
1988 =15 joun @ $8.22/jour = $1 23.30 

$4,915.56 

2. $17,880 du 26 août 1987 au 15 janvier 1988 

1987 = 127 jours @ $4.5O/jour = $622.30 
1988 =15 joua @ $4.50/jour = 67.50 

$689.80 

3. $12,120 du 24 décembre 1987 au 15 janvier 1988 

1987 =7 joua à $3.32/jour = $23.24 
1988 =15 jours à $3.32/jour =a 

$73.04 
TOTAL $5,478.40 


