TRIBUNAL DE COMMERCE
D’ABIDJAN

JUGEMENT CONTRADICTOIRE
Du 25/07/2018

Affaire :
Madame KAMARA AMINATA
(Me ESSOUO SERGE)

c/

LA SOCIETE ORIBAT SARL

(SCPA LEW WAYS)

DECISION
CONTRADICTOIRE

Déclare recevable l'action de madame
KAMARA AMINATA de méme que la
demande reconventionnelle de la
société ORIBAT;

Dit madame KAMARA AMINATA
partiellement fondée EN SON ACTION;

Ordonne a la société ORIBAT de
procéder a la signature de I'acte notarié
constatant la vente intervenue entre elle
et madame KAMARA AMINATA
portant sur le lot n°go ilot 12 sis a
Cocody  Angré, sous  astreinte
comminatoire de trois cent mille francs
(300.000 F) CFA par jour de retard, a
compter de la signification de la
présente décision ;

Déboute madame KAMARA AMINATA
du surplus de sa demande ;

DIT la société ORIBAT mal fondée en
sa demande reconventionnelle ;

L'en déboute ;

La condamne aux dépens de l'instance,
distraits au profit @,e n}gl‘tge ESSOUO

360

Le Tribunal de Commerce d’Abidjan, en son audience publique ordinaire du
25 juillet 2018 tenue au siége dudit Tribunal, a laquelle siégeaient :

Madame FIAN A. Rosine MOTCHIAN, Président;

Madame ABOUT OLGA N’GUESSAN EPSE ZAH, Messieurs
N’GUESSAN K. EUGENE, EMERUWA EDJIKEME ET COULIBALY
ADAMA, Assesseurs ;

Avec 'assistance de Maitre KOUAKOU Florand, Greffier;

A rendu le jugement dont la teneur suit dans la cause entre:

Madame KAMARA AMINATA, née le 07 Mars 1981 & Marcory, de
nationalité Ivoirienne, cadre financiére, demeurant a Abidjan port-bouet
cité SIPIM ; ]

Laquelle fait élection de domicile en I'Etude de maitre ESSOUO SERGE,
avocat pres la Cour d’Appel d’Abidjan, sise a Abidjan Treichville, boulevard
valery giscard d’estaing, face solibra, a c6té du college moderne de
l'autoroute, immeuble les dunes est, 28me étage, 2me porte a droite, Tel : 21
37 55 55, y demeurant;

Demanderesse ;
D’une part ;
Tt

LA SOCIETE ORIBAT SARL, société a responsabilité limitée, au capital
de 10.000.000 FCFA, ayant son siége social a Abidjan Cocody Riviera 2,
rez-de-chaussée batiment SOGEFIHA, face cité Universitaire de la Riviera
2, immatriculée au Registre de Commerce et du Crédit Mobilier d’Abidjan
sous le numéro CI-ABJ-2006-B-4217, représentée par son gérant
Monsieur SIDIBE SOULEYMANE, en ses bureaux;

Laquelle fait élection de domicile en I'Etude de la SCPA LEW WAYS,
avocats pres la Cour d’Appel d’Abidjan, sise a Abidjan Cocody les 2
plateaux, villa river Forest 101, rue J 41-25 BP 1592 Abidjan, Tel : 22 52 60

77 | 22 41 29 70;
Défenderesse;

D’autre part ;

{
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Une mise en état a été ordonnée et confiée au juge ZUNON JOEL et
renvoyée pour étre mise en délibéré au 11 juillet 2018 ;

La mise en état a fait I'objet de 'ordonnance de cléture n° 920/2018 ;

A cette date, 1a cause a été mise en délibéré pour décision étre rendue le 25
juillet 2018 ;

Advenue ladite audience, le Tribunal a vidé son délibéré ;

LE TRIBUNAL

Vu les piéces du dossier ;
Oui les parties en leurs demandes, fins et conclusions ;
Et aprés en avoir délibéré conformément a la loi;

FAITS, PROCEDURE ET PRETENTIONS DES PARTIES

Suivant exploit en date du 04 juin 2018, madame KAMARA AMINATA a
fait servir assignation a la Société ORIBAT d’avoir & comparaitre devant le
tribunal de ce siége le 20 juin 2018 aux fins d’entendre :

-Déclarer son action recevable et bien fondée ;

-Condamner la société ORIBAT a procéder a la signature de l'acte notarié
constatant la vente intervenue entre eux, sous astreinte comminatoire de
2.000.000 de francs CFA, a compter du prononcé de la décision a
intervenir;

Au soutien de son action, madame KAMARA AMINATA expose qu'elle a
acquis, de la Société ORIBAT, le lot 9o ilot 12 d'une contenance de 400
meétres carrés sis & Abidjan Cocody Angré, moyennant le paiement de la
somme de 8 000 000 F CFA correspondant au prix de cession, ainsi que
des frais de viabilisation du terrain nu et autres frais de dossier, contre
remise d’une attestation de fin de paiement;

Elle ajoute que les formalités notariales de ladite cession aprés la rédaction
de I'acte de vente, notamment 1'enregistrement dudit acte, son inscription
au livre foncier électronique, sont en cours en 1'étude de Maitre Christiane
BITY KOUYATE, notaire instrumentaire, 4 la demande de la société
ORIBAT et qu’elle a payé audit notaire, tous les frais portant sur le terrain
ainsi acquis ;

Elle explique qu’elle a pris possession de son terrain nu, sur lequel elle a
conclu avec la société de téléphonie mobile MOOV, un contrat de bail pour
I'installation de son relai de transmission (antenne hertzienne) en vue
d’intensifier sa couverture réseau dans la zone d'Angré ;

Toutefois, poursuit-elle, la société OROBAT, se refuse a signer I'acte de
vente notarié pour lui permettre de disposer d’'un titre de propriété sur
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ledit terrain ;

C’est pourquoi, pour vaincre la résistance abusive de cette derniére, elle a
saisi le tribunal aux fins sus indiquées ;

En réplique, la Société ORIBAT fait valoir que le 30 Janvier 2012, madame
KAMARA AMINATA a marqué son adhésion pour l'acquisition d'un lot
d'une superficie de 400 métres carrés, au sein de son opération
immobiliére dénommée « ORIBAT ORI 3 » et que cette adhésion a été
matérialisée le 11 Novembre 2013 par la signature d'un contrat de
réservation au terme duquel, madame KAMARA s’est engagée a payer la
somme de 5.000.000 francs CFA correspondant au prix d'achat du lot;

Elle indique que Finalement, le prix a été revu ala hausse suite ala décision
gouvernementale exigeant désormais aux Sociétés immobiliéres de ne
céder que des terrains sur des sites viabilisés et la demanderesse a payé la
somme de 8.800.000 F CFA pour acquérir contre remise d'une attestation
de fin de paiement ;

Elle fait observer que cependant, alors qu’elle n’est pas encore propriétaire
du lot puisque conformément aux articles 3 et 6 du contrat de réservation,
cette qualité n’est acquise qu'aprés la signature de l'acte notarié de vente et
I'établissement a son profit d'un titre de propriété, la demanderesse a
décidé de I'occuper, contrairement a la destination convenue, en transigent
avec la Société ATLANTIQUE TELECOM dite MOOV, son employeur, en
vue de l'installation sur ledit lot, d'un pilonne de transmission ;

Elle indique qu’aprés avoir fait constater cette situation par exploit
d'Huissier, elle a interpellé sa cocontractante en lui faisant interdiction de
laisser continuer les travaux sus indiqués ;

Pour elle, I'usage actuel du lot par madame KAMARA, heurte les termes de
Particle 11 du contrat de réservation qui prescrit que le lot est 4 usage
exclusif d’habitation;

En outre, elle fait savoir que la signature de I'acte de vente étant une
obligation de faire, elle se résous en dommages intéréts selon I'article 1142
du code civil, de sorte que Madame KAMARA est mal venue asolliciter du
Tribunal qu’il la contraigne & signer l'acte de vente, sous astreinte
comminatoire ;

Elle fait également noter que la demanderesse prétend n’avoir pas signé de
contrat de réservation sur le lot 9o ilot 12, alors que c’est 4 sa demande
que le lot N°go ilot 12 lui a été réaffecté, la fiche d'adhésion, premier acte
comprenant les premiers frais, pris en compte par elle-méme dans le prix
de cession du lot porte les références du lot 4 ilot 17;



Elle en déduit que les clauses de ce contrat de réservation, s'appliquent au
nouveau lot qui lui a été finalement réattribué ;

Pour finir elle prétend que ne s’accordant pas sur I'usage qui doit étre fait
de la parcelle cédée a la demanderesse, elle n’entend plus poursuivre la
transaction avec elle ;

C’est pourquoi, elle sollicite reconventionnellement la résolution du contrat
de réservation les liant ;

En réaction a cette réplique, madame KAMARA AMINATA reléve que la
présente action par elle initiée porte sur le 90 ilot 12 et non sur le lot 17 ilot
4 objet du contrat de réservation dont se prévaut la défenderesse ;

Elle fait observer que la vente du terrain n°9o ilot 12 ne s’inscrit pas dans le
cadre d’une opération immobiliére et ne comporte pas non plus de cahier
de charge qu’elle devrait obligatoirement respecter ;

Elle souligne qu’en tout état de cause, 'antenne hertzienne occupant une
infime pare de son lot, elle est en attente de son prét bancaire pour y batir
sa résidence, d’oli la nécessité pour elle de disposer de son acte notarié de
vente, document nécessaire pour 'obtention dudit prét ;

Elle souligne que contrairement aux affirmations de la soaete ORIBAT qui
se réfugie derriére I'article 1142 du code civil, pour tenter d se soustraire &
ses obligations, lorsque le prix de vente convenu a été entierement payé e
c’est le cas en l’espéce, la vente est parfaite entre les parties et chacune
d’elles doit respecter son engagement par la signature de I'ace de vente ;
Elle maintient donc ses demandes au motif que sa possession sur le lot
litigieux ne souffre d’aucune contestation et sollicite la condamnation de la
société ORIBAT aux dépens, distraits au profit de maitre ESSOUO Serge,
avocat aux offres de droit;

DES MOTIFS
EN LA FORME

Sur le caractére de la décision

Les parties ont comparu et fait valoir leurs moyens de défense ;
I1y a lieu de statuer par décision contradictoire;

Sur le taux du ressort

Aux termes de l'article 10 de la/loi organique n°2016-1110 du 08 décembre

2016 portant création, organisation et fonctionnement des juridictions de
commerce, :



« Les tribunaux de commerce statuent :

-En premier ressort, sur toutes les demandes dont l'intérét du litige est
supérieur a vingt-cing millions de francs ou est indéterminé ;

-En premier et dernier ressort sur toutes les demandes dont l'intérét du
litige n’excéde pas vingt-cing millions de francs » ;

En lespéce, madame KAMARA AMINATA sollicite que le tribunal
condamne la société ORIBAT a procéder a la rédaction de l'acte notarié
constatant la vente intervenue entre eux, sous astreinte comminatoire de
2.000.000 de francs CFA, a compter du prononcé de la décision &
intervenir; ‘

Le taux du litige étant déterminé, il y a lieu de statuer en premier ressort ;
Sur la recevabilité de Paction

L'action de madame KAMARA AMINATA a été initiée suivant les forme et
délai prévus par la loi, de méme que la demande reconventionnelle de la
société ORIBAT;

Elles sont donc recevables;

AU FOND

Sur la demande de signature de Uacte notarié de ven‘te

Madame KAMARA AMINATA sollicite que le tribunal condamne la société
ORIBAT & procéder a la rédaction de l'acte notarié constatant la vente
intervenue entre eux, sous astreinte comminatoire de 2.000.000 de francs
CFA, a compter du prononcé de la décision a intervenir ; :

La société ORIBAT, estimant que le contrat la liant a la demanderesse est
un contrat de réservation dont elle a violé les clauses relatives a la
destination du lot, & savoir l'usage exclusif d’habitation, s’oppose & cette
demande ;

Aux termes de l'article 1603 du code civil, relatif aux obligations du
vendeur: « il y a deux obligations principales, celle de délivrer et celle de
garantir la chose qu’il vend » ;

En outre, Yarticle 1615 du code civil précise que : « lobligation de délivrer
la chose comprend ses accessoire et tout ce qui a été destiné a son usage
perpétuel » ;

Il ressort de ces dispositions que le vendeur est tenu de délivrer & I'acheteur
la chose vendue et a lui en assurer une jouissance réelle, par la remise de
tous éléments nécessaires a son utilisation dans le temps;



Le tribunal constate & ’analyse des piéces du dossier, que les parties ont
signé un contrat de réservation en date du 11 janvier 2013 portant sur le lot
n°17ilot n°4 ;

De ces mémes piéces, notamment de lattestation de fin de paiement
délivrée le 04 décembre 2016 par la société ORIBAT a madame KAMARA
AMINATA, il ressort que cette derniére a acquis, au sein de son opération
de vente de terrains dénommée « ORIBAT III », un terrain de 400m2 dans
I'llot 12, lot 90, pour un montant de 8.800.000F CFA dont elle s’est
entiérement acquittée;

Il s’ensuit que le lot acquis par la demanderesse par le paiement de la
totalité du prix est celui portant le numéro 9o ilot 12 et non celui objet du
contrat de réservation sus indiqué ;

Dés lors, le contrat liant les parties & ce jour étant un contrat de vente
portant sur le lot 9o ilot 12, & défaut de production d’'un contrat de
réservation relatif a ce lot, les clauses et modalités de celui portant sur le lot
74 ilot 4 ne peuvent s’appliquer aux rapports des parties ;

En outre, par le paiement de la totalité du prix dudit terrain, la vente est
devenue parfaite entre les parties, de sorte que la société ORIBAT doit
mettre sa cocontractante en état de jouir pleinement du terrain ainsi
vendu ; ‘

Il n’est pas non plus contesté que ladite société s’oppose a la signature de
I’acte de vente portant sur ledit terrain, au motif que la demanderesse I'a
utilisé a des fins autres qu’a usage d’habitation ; |

Or, les éléments du dossier, notamment les regus en dates des 16 juin 2017,
d’'un montant de 200.000F CFA, 09 aoiit 2017 et 09 mars 2018 de
montants respectifs de 500.000F CFA chacun, délivrés a la demanderesse
par maitre Christine BITTY KOUAYATE, notaire, révélent qu'un acompte
d’un million deux cent mille francs (1.200.000F) CFA a été payé sur les
frais d’actes notariés liés au lot 9o ilot 12, fixés par le notaire‘ sus nomme a
la somme de 2.185.105F CFA tel que cela ressort de la facture en date du 15
juin 2017;

Et, & la lecture des courriers électroniques en date du 09 mars 2018
échangés entre madame KAMARA AMINATA et le notaire sus nomms, il
apparait que la société ORIBAT ayant demandé audit notaire de ne pas
rédiger I'acte de vente portant sur le lot sus référencé, le rendez-vous fixé
au 13 mars 2018 a 12h pour la signature dudit acte a été‘ annulé et la
demanderesse invitée a se faire rembourser les frais d’actes éventuels ;

11 s’ensuit que c’est par la faute de la défenderesse que l’ac‘te notarié de
vente portant sur le lot litigieux n’a pas encore été signé, a]oFs qu’en droit
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ivoirien, la loi de finance n° 70-209 du 10 mars 1970 it‘npose que les
transactions en matiére immobiliére se fassent nécessairement par acte

notarié ;

Il est également constant que la preuve de la propriété d'un immeuble doit
se faire par un titre de propriété notamment un arrété de concession
définitive dont I'établissement, en l'espéce, nécessite la production par la
demanderesse d’un acte notarié de vente ;

!
De tout ce qui préceéde, il s’induit que la société ORIBAT refuse de mettre a
la disposition de la demanderesse les documents administratifs nécessaires
I’établissement de son titre de propriété, gage d’une jouissance paisible et
continue du lot vendu; |

11 apparait donc que la signature de 1'acte notarié de vente est destinée A
une utilisation perpétuelle dudit lot, accessoire a 'obligation de délivrance
qui pése sur la défenderesse ;
\

Dans ces conditions, il y a lieu, en application des textes precltes, de dire ce
chef de demande de madame KAMARA AMINATA bien fondé et d’y faire
droit en ordonnant & la société ORIBAT de procéder a la rédaction de l'acte
notarié constatant la vente portant sur le lot n°9o ilot 12 intervenue entre

les parties ;
Sur Uastreinte

Madame KAMARA AMINATA sollicite que la mesure de/ cessation de
trouble a elle accordée sois assortie d’'une astreinte comminatoire de
2.000.000 FCFA a compter du prononcé de la décision a intervenir;

L'astreinte s’entend d’'une condamnation & une somme d’argent que
prononcée contre le débiteur d’une obligation qui se montre récalc1trant ou
dont on craint légitimement qu’il le soit ;

En I'espéce, il est acquis aux débats que la société ORIBAT refuse de signer
I'acte de vente notarié devant constater la vente conclue avec la
demanderesse ;

Des courriers électroniques sus indiqués, il s’établit que la défenderesse a
demandé au notaire de ne pas rédiger I'acte de vente portant sur ledit lot et
a fait annuler le rendez-vous prévu pour la signature de cet acte notarié de
vente empéchant ainsi cette derniére de disposer d’un titre de propriété
sur son bien ;

Une telle attitude justifie le prononcé de I’astreinte sollicitée dont le
quantum doit cependant étre réduit a la somme de 300.000F CFA ;

En conséquence, il y a lieu de dire madame KAMARA AMINATA
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partiellement fondée et d’assortir la décision de signature de I’acte de vente
notarié portant sur le lot n°go ilot 12, d’une astreinte comminatoire de trois
cent mille francs (300.000 F) CFA par jour de retard & compter de la
signification de la présente décision et de débouter la demanderesse du
surplus de cette demande;

Sur la demande reconventionnelle

La société ORIBAT sollicite la résolution du contrat de réservation la liant &
la demanderesse au motif qu’elles ne s’entendent pas sur I'usage prévu audit
contrat ;

Aux termes de larticle 1184 du code civil dispose que : «la condition
résolutoire est toujours sous entendue dans les contrats synallagmatiques
pour le cas ot l'une des deux parties ne satisfera point a son engagement.
Dans ce cas, le contrat n'est point résolu de plein droit. La partie envers
laquelle 'engagement n'a point été exécuté, a le choix, ou de forcer lautre a
Pexécution de la convention lorsqu’elle est possible, ou d’en: demander la
résolution avec dommages et intéréts.

La résolution doit étre demandée en justice et il peut étre accordé au
défendeur un délai selon les circonstances.» ;

Le contrat synallagmatique s’entend d’une convention faisant naitre a la
charge des parties, des prestations réciproques et dans laquelle la cause de
I'engagement d’une partie repose sur lobligation de lautre et
réciproquement, de sorte que chaque partie est & la fois créanciére et
débitrice de l'autre, leurs obligations étant interdépendantes ;

S’agissant d’'un tel contrat mettant & la charge des parties dgs obligations
réciproques se servant mutuellement de cause, I'inexécution par I'une des
parties de ses obligations entraine la résolution du contrat si l'autre en fait

la demande par voie de justice ;

En I'espéce, il a été sus jugé que les parties sont liées par un contrat de vente
portant sur le lot n°go ilot 12 et que les clauses du contrat de réservation
portant sur le lot n° 74 ilot 4 ne peuvent s’appliquer & leurs rapports ;

Or, relativement au lot n°go ilot 12, aucune inexécution fautive ou tardive
ne peut étre reprochée a la demanderesse pour que la résolution sollicitée
puisse prospérer, surtout que la défenderesse ne rapporte pas la preuve de
I'existence d’un cahier de charges relatif & 1'utilisation dudit lot ;

En conséquence, la demande reconventionnelle de la société la société
ORIBAT est mal fondée te doit étre rejetée ;

Sur les dépens



La société ORIBAT succombant a l'instance, elle doit en supporter les
dépens;

PAR CES MOTIFS

Statuant publiquement, contradictoirement et en premier ressort ;

Déclare recevable 'action de madame KAMARA AMINATA de méme que
la demande reconventionnelle de la société ORIBAT;

Dit madame KAMARA AMINATA partiellement fondée EN SON ACTION;
Ordonne a la société ORIBAT de procéder a la signature de 1'acte notarié
constatant la vente intervenue entre elle et madame KAMARA AMINATA
portant sur le lot n°go ilot 12 sis a Cocody Angré, sous astreinte
comminatoire de trois cent mille francs (300.000 F) CFA par jour de
retard, & compter de la signification de la présente décision ;

Déboute madame KAMARA AMINATA du surplus de sa demande ;

DIT la société ORIBAT mal fondée en sa demande reconventionnelle ;

L’en déboute ;

La condamne aux dépens de linstance, distraits au profit de maitre
ESSOUO Serge, avocat aux offres de droit.

Ainsi fait, jugé et prononcé publiquement les jours, mois et an que
dessus.

ET ONT SIGNE LE PRESIDENT ET LE GREFFIER. /.

et
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D.F: 18.000 francs
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