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REPUBLIQUE DE COTE
D’IVOIRE

D’ABIDJAN

JUGEMENT CONTRADICTOIRE
Du 20/06/2018

La société CIVILE
IMMOBILIERE EBUR

(SCPATOURE & PONGATHIE)
c/

La société JET CLASS Cote
d’Ivoire

(Maitre ZEBE GUILLAUME)

DECISION
CONTRADICTOIRE

Déclare l'action en résiliation et en
expulsion initiée par la SCI EBUR
irrecevable pour défaut de mise en
demeure préalable;

Regoit son action en paiement de
loyers;

L'y dit bien fondée ;

Condamne société JET CLASS Céte
d’Ivoire a4 Iui payer la somme de
25.255.000 FCFA représentant les
arriérés de loyers de janvier 2018 a juin
2018 ainsi que les intéréts de retard de
janvier 2018 a4 mars 2018;

Ordonne l'exécution provisoire de la
décision, nonobstant toute voie de

recours;

AUDIENCE PUBLIQUE ORDINAIRE DU 20 JUIN 2018

Le Tribunal de Commerce d’Abidjan, en son audience publique
ordinaire du 20 juin 2018 tenue au siége dudit Tribunal, a laquelle
siégeaient :

Madame FIAN A. Rosine MOTCHIAN, Président;

Monsieur ZUNON JOEL, Madame TRAORE née KOUAO
Marthe, Messieurs DOUKA Christophe et KOUAKOU
Kouadjo Lambert, Assesseurs ; |

Avec lassistance de Maitre N’ZAKIRIE Assaud Paule Emilie,
Greffier;

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

La Société CIVILE IMMOBILIERE EBUR, dite SCI EBUR, au
capital de 2.000.000 FCFA, dont le siege social est sis a Abidjan
Cocody II Plateaux vallon, 06 BP 1733 Abidjan 06, agissant aux
poursuites et diligences de son représentant légal, monsieur CISSE
Mory, Administrateur de ladite société ;

Ayant pour conseil, la SCPA TOURE & PONGATHIE, Avocats a la
cour, y demeurant Cocody II Plateaux, boulevard Latrille, rue K 36,
villa 356, 11 BP 1030 Abidjan 11, téléphone : 22 41 90 62, fax : 22 41 90
66 ;

Demandeur;
d’une part,
Et

La société JET CLASS Cote d’Ivoire, SARL au capital de
1.500.000 FCFA, dont le siége social est sis a Abidjan Cocody II
Plateaux, quatriéme tranche, lot 2340, ilot 183, 06 BP 2529 Abidjan
06, RCCM N° CI-ABJ-2015-B-27917, prise en la personne de son
gérant monsieur GONCALVES DE CIMA ARTHUR, demeurant és
qualité au siége social susdit ;

Ayant pour conseil, maitre ZEBE GUILLAUME, Avocat 4 la cour ;

Défenderesse;
d’autre part,

~ Enrdlée pour l'audience publique du 09 mai 2018, l'affaire a été
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appelée ;
Une mise en état a été ordonnée et confié au juge ABOUT OLGA
N’GUESSAN épouse ZAH et la cause a été renvoyée au 30 mai 2018

pour étre mise en délibéré ;

La mise en état a fait 'objet d’'une ordonnance de cléture N°
678/2018 ;

A Taudience du 30 mai 2018, la cause a été mise en délibéré pour
décision
étre rendue le 20 juin 2018 ;

Aprés délibérations, le tribunal a rendu la décision;

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 d’huissier de justice en date du 25 avril 2018, la Société
CIVILE IMMOBILIERE EBUR dite SCI EBUR a fait servir assignation
a la société JET CLASS Cbte d’'Ivoire, d’avoir & comparaitre devant le
tribunal de ce siége le 09 mai 2018, aux fins d’entendre :

-Déclarer son action recevable et I'y dire bien fondée ;

- Prononcer la résiliation du contrat de bail la liant a la société JET
CLASS Cote d’Ivoire et ordonner son expulsion des lieux qu'elle
occupe tant de sa personne de ses biens que de tous occupants de son
chef ;

- Condamner la défenderesse a lui payer la somme de douze millions
sept cent cinq mille francs (12.705.000) FCFA représentant les arriérés
de loyers de janvier 2018 & mars 2018, ainsi que les loyers a échoir au
jour du prononcé de la décision ;

- Ordonner l'exécution provisoire de la décision, nonobstant toutes
voies de recours ;

-Condamner la défenderesse aux dépens, distraits au profit de la SCPA
TOURE & PONGATHIE, Avocats a la Cour, aux offres de droit ;

Au soutien de son action, la Société CIVILE IMMOBILIERE EBUR dite
SCI EBUR expose que, suivant contrat de bail en date du 07 mars
2016, elle a donné en bail & la défenderesse, un local & usage



.

professionnel, moyennant loyer mensuel de trois millions cinq cent
mille (3.500.000) FCFA, majoré des charges locatives d'un montant de
trois cent cinquante mille francs (350.000F)CFA, soit un total de trois
millions huit cent cinquante mille (3.850.000) FCFA, payable d’avance
au plus tard le cinq (05) de chaque mois.

Elle ajoute que cependant la défenderesse ne s’acquitte pas des charges
locatives et lui reste redevable de la somme de douze millions sept cent
cinq mille francs (12.705.000) FCFA, soit onze millions cinq cent
cinquante mille francs (11.550.000) FCFA correspondant aux loyers
échus et impayés, de janvier 2018 & mars 2018, auxquels s’ajoutent les
intéréts de retard dus pour la méme période;

Elle précise par ailleurs que la défenderesse n’a pas satisfait a
I'obligation relative & son inscription a une police d’assurance, en
violation des dispositions de I’article 15 du contrat qui les lie ;

Elle soutient que toutes les démarches amiables par elle entreprises, de
méme que la mise en demeure servie 4 la société JET CLASS Cote
d’Ivoire, conformément a I’article 133 de I'acte uniforme portant sur le

droit commercial général, pour le recouvrement de sa créance, sont
demeurées infructueuses;

Elle prétend que cette situation lui cause un préjudice qui s’accroit de
jour en jour et qu'il y a lieu de faire cesser ;

C’est pourquoi, elle sollicite que le tribunal prononce la résiliation du
contrat de bail la liant a la SCI EBUR, ordonne son expulsion des lieux
loués, tant de sa personne de ses biens que de tous occupants de son
chef et la condamne & lui payer la somme de douze millions sept cent
cing mille (12.705.000 F) CFA au titre des loyers échus et impayés
auxquels s’ajoutent le pénalités de retard, ainsi que les loyers a échoir
au jour du prononcé de la décision;

La défenderesse n’a pas fait valoir ses moyens de défense ;
DES MOTIFES

EN LA FORME

Sur le caractere de la décision

La société JET CLASS Cote d’Ivoire été assignée en son siége social ;
Il y 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 lintérét du litige est
supérieur a vingt-cing millions de francs ou est indéterminé ;

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

En I'espéce, la demanderesse sollicite la résiliation du contrat de bail la
liant & la SCI EBUR, I'expulsion de celle-ci des lieux loués, tant de sa
personne de ses biens que de tous occupants de son chef, sa
condamnation & lui payer la somme de douze millions sept cent cinq
mille (12.705.000 F) CFA au titre des loyers échus et impayés, auxquels
s’ajoutent les pénalités de retard, ainsi que les loyers a échoir au jour du
prononcé de la décision;

La demande en résiliation et en expulsion étant indéterminée, il y a lieu
de statuer en premier ressort ;

Sur la recevabilité de Uaction

Sur la recevabilité de la demande en résiliation et en expulsion

La demanderesse sollicite la résiliation du contrat de bail la liant a la
société JET CLASS Cdte d’Ivoire et son expulsion du local loué, tant de
sa personne, de ses biens que de tous occupants de son chef ;

Aux termes de l'article 133 de 'acte uniforme « Le preneur et le bailleur
sont tenus chacun en ce qui le concerne au respect de chacune des
clauses et conditions du bail sous peine de résiliation.

La demande en justice aux fins de résiliation du bail doit étre précédée
d'une mise en demeure d'avoir a respecter la ou les clauses ou
conditions violées. La mise en demeure est faite par acte d’huissier ou
notifiée par tout moyen permettant d’établir sa réception effective par
le destinataire.

A peine de nullité, la mise en demeure doit indiquer la ou les clauses et
conditions du bail non respectées et informer le destinataire qu'a
défaut de s’exécuter dans un délai d’'un mois a compter de sa réception,
la juridiction compétente statuant a bref délai est saisie aux fins de
résiliation du bail et d’expulsion, le cas échéant, du preneur et de tout
occupant de son chef.

Le contrat de bail peut prévoir une clause résolutoire de plein droit.

La juridiction compétente statuant a bref délai constate la résiliation
du bail et prononce, le cas échéant, Uexpulsion du preneur et de tout
occupant de son chef, en cas d’inexécution dune clause ou d’une

condition du bail aprés la mise en demeure visée aux alinéas
précédents.» ;

Il résulte de ces dispositions que la résiliation du bail commercial est



soumise a une mise en demeure préalable qui doit respecter un certain
formalisme prescrit par le texte susvisé a peine de nullité ;

Ce formalisme est d’autant plus impératif que les dispositions de
l'article 133 sont d’ordre public en application de celles de l'article 134
du méme acte uniforme, de sorte que I'on ne peut y déroger et la
juridiction compétente peut relever d’office son inobservation;

En I'espéce, le tribunal constate que I'article 15 du contrat en date du o7
mars 2016 qui lie les partie, fait obligation i la défenderesse de
souscrire a une assurance incendie contre son mobilier, son matériel,
ses marchandises ainsi que les bris locatifs, le bris de glaces et les
recours des voisins, et a maintenir cette assurance pendant le cours du
bail, & en acquitter exactement les primes et cotisations annuelles et &
justifier du tout a la premiére réquisition du bailleur ;

Il est constant comme provenant des piéces du dossier que la société
JET CLASS Céte d’Ivoire n’a pas exécuté ladite obligation contractuelle;

De méme, il n’est pas contesté qu’elle n’a pas exécuté celle consistant,
en application de l'article 112 de l'acte uniforme sus indiqué, au
paiement des loyers échus;

Par ailleurs, Il ressort des piéces produites, notamment de I'exploit
d’huissier de justice en date du 12 avril 2018, que la demanderesse lui a
adressé une mise en demeure d’avoir i respecter les clauses et
conditions du bail;

Toutefois, 'examen de cette piéce révéle que, contrairement aux
dispositions de larticle 133 de l'acte uniforme précité, qui font
obligation au bailleur d’accorder au locataire un délai d’un mois a
compter de la réception de I’acte pour remplir ses obligations locatives,
au risque de voir saisir la juridiction compétente statuant & bref délai
aux fins de résiliation du bail et d’expulsion le cas échéant, la SCI EBUR
a sommé la défenderesse de s’exécuter dans un délai de huit (08) jours
a compter de la réception de I'exploit ;

Or, le défaut d’indication de ce délai d’'un mois est prévu par le texte sus
cité a peine de nullité;

Dans ces conditions, il s’impose de dire que l'exploit de mise en
demeure d’avoir a respecter les clauses et conditions du bail en date du
12 avril 2018, est nul ;

Il s'induit de cette nullité que I'action en résiliation et en expulsion a été
introduite sans une mise en demeure préalable ;

Une telle exigence étant une condition préalable impérative, prescrite
par le texte précité, pour ouvrir droit & I'action en résiliation du bail et
expulsion du preneur, il y a lieu de déclarer ladite action initiée par la



Société CIVILE IMMOBILIERE EBUR dite SCI EBUR, irrecevable pour
défaut de mise en demeure préalable;

Sur la recevabilité de la demande en paiement
La demanderesse a initié son action dans les forme et délai légaux ;

Il y alieu de la déclarer recevable ;

AU FOND

Sur la demande en paiement des arriérés de loyers

La demanderesse sollicite la condamnation de société JET CLASS Cote
d’Ivoire a lui payer la somme de douze millions sept cent cinq mille
(12.705.000) FCFA, correspondant aux loyers échus et impayés, ainsi
que les pénalités de retard de janvier 2018 4 mars 2018 ;

Elle demande par ailleurs la condamnation de la défenderesse au
paiement des loyers a échoir jusqu’au jour du prononcé de la décision;

L’article 112 alinéa 1 de I'acte uniforme portant sur le droit commercial
général dispose que : « En contrepartie de la jouissance des lieux loués,
le preneur doit payer le loyer aux termes convenus entre les mains du
bailleur ou de son représentant ditment mandaté.» ;

En outre, I'article 133 alinéa 1 du méme acte uniforme précise que: « Le
preneur et le bailleur sont tenus chacun en ce qui le concerne au
respect de chacune des clauses et conditions du bail sous peine de
résiliation»;

Il ressort de ces dispositions que le contrat de bail est un contrat
synallagmatique qui impose aux parties des obligations réciproques et
interdépendantes, consistant essentiellement pour le locataire au
paiement du loyer, contrepartie de la jouissance des lieux loués ;

En l'espéce, il ressort de 'analyse de l'article 2 du contrat de bail en
date du 07 mars 2016, liant les parties qu’elles ont convenu que le loyer
mensuel comprend outre le montant de trois millions cinq cent mille
francs( 3.500.000 F), qu’elles ont dénommé dans leur convention
“loyer mensuel”, la somme de trois cent cinquante mille francs
(350.000 F) CFA, correspondant aux autres charges locatives ;

En outre, le méme article stipule que passé le 10 du mois, le preneur
sera assujetti & des pénalités pour retard de paiement fixé a 10% du

montant des loyers impayés ;

Il s’en induit que le loyer mensuel convenu par les parties est de trois



millions huit cent cinquante mille francs (3.850.000 F) CFA auquel
s’applique des pénalités de retard, en cas de paiement effectué au-dela
du 10 de chaque mois ;

Il est acquis a 'analyse des piéces du dossier, que la société JET CLASS
Cote d’Ivoire a manqué a son obligation de paiement des loyers de sorte
qu’elle est restée devoir a la demanderesse trois (03) mois de loyers
échus et impayés, allant de janvier 2018 & mars 2018 et des pénalités de
retard de 10% au titre de la méme période, d'un montant de douze
millions sept cent cinq mille francs, (12.705.000 F) CFA;

A ce montant, il faut ajouter les loyers des mois d’avril a juin 2018, d’'un
montant de 11.550.000 F CFA, le demandeur ayant sollicité paiement
des loyers a échoir jusqu’au prononcé de la décision ;

En conséquence, il y a lieu de dire ce chef de demande de la SCI EBUR
bien fondé et de condamner la défenderesse a lui payer la somme de
25.550.000 FCFA, représentant les loyers échus et impayés de janvier
2018 a juin 2018 et les intéréts de retard de janvier 2018 & mars 2018;

Sur Uexécution provisoire

La Société CIVILE IMMOBILIERE EBUR dite SCI EBUR sollicite
I'exécution provisoire de la décision nonobstant toute voie de recours ;

Aux termes de l'article 146 du code de procédure civile, commerciale et
administrative « L'exécution provisoire peut sur demande, étre
ordonnée pour tout ou partie et avec ou sans constitution dune
garantie :

1-S'il s‘agit de contestation entre voyageurs et hoételiers ou
transporteurs ;

2-S'il s’agit d’un jugement nommant un séquestre ou pronongant une
condamnation a caractére alimentaire ;

3-S'll s'agit d’'un jugement allouant une provision sur des dommages-
intéréts en réparation d’un préjudice non encore évalué, a la condition
que ce préjudice résulte d'un délit ou d’'un quasi délit dont la partie
succombante a été jugée responsable ;

4-Dans tous les cas présentant un caractére d’extréme urgence. » ;

En P'espéce, il a été sus jugé que la défenderesse reste devoir a la SCI
EBUR la somme de 25255.000 CFA au titre des loyers échus et
impayés pour la période de janvier 2018 a juin 2018, ainsi que les
intéréts de retard de janvier 2018 a mars 2018 ;
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Il s’en suit qu’elle détient indument ledit montant et qu’il y a urgence a
le mettre a la disposition de la demanderesse ;

En conséquence, il y a lieu d’ordonner I'exécution provisoire de la
présente décision, nonobstant toute voie de recours;

Sur les dépens

La société JET CLASS Cote d’Ivoire succombant, elle doit étre
condamnée aux dépens de 'instance;

PAR CES MOTIFS

Statuant publiquement, par décision contradictoire, en premier
ressort;

Déclare l'action en résiliation et en expulsion initiée par la SCI EBUR,
irrecevable pour défaut de mise en demeure préalable;

Recoit son action en paiement;

L'y dit bien fondée;

Condamne société JET CLASS Cote d’Ivoire a lui payer la somme de
25.255.000 FCFA représentant les arriérés de loyers de janvier 2018 a

juin 2018 ainsi que les intéréts de retard de janvier 2018 a mars 2018;

Ordonne I'exécution provisoire de la décision, nonobstant toute voie de
recours;

Condamne la société JET CLASS Cote d’'Ivoire aux dépens de
I'instance ;

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

ET ONT SIGNE LE PRESIDENT ET LE GREFFIER. /.
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