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REPUBLIQUE DE COTE
D’IVOIRE

TRIBUNAL DE COMMERCE
D’ABIDJAN

JUGEMENT CONTRADICTOIRE
Du 20/06/2018

MONSIEUR GNAHORE
CHRISTIAN
MONSIEUR GNAHORE ANGELO
MADAME GNAHORE ADELINE
LEA
MONSIEUR GNAHORE BOSSELI
PACOME
MADAME GNAHORE EDWIGE
MADAME GNAHORE FLORE
JOCELYNE
MADEMOISELLE GNAHORE LE
MICHELLE DORCAS
MADEMOISELLE GNAHORE
MARCELLE ARMANDE
MONSIEUR GNAHORE TABALE
GUY ARMEL

Tous ayants droit de feu
GNAHORE EDOUARD

C/

MONSIEUR PENAN PENAN
NOEL

DECISION
CONTRADICTOIRE

Déclare Tl'action en résiliation et en
expulsion de mesdames GNAHORE
MARCELLE ARMANDE, GNAHORE
LE MICHELLE DORCAS, GNAHORE
FLORE JOCELYNE, GNAHORE
EDWIGE, GNAHORE ADELINE LEA,
et messieurs GNAHORE TABALE GUY
ARMEL, GNAHORE BOSSELI
PACOME, GNAHORE ANGELO et
GNAHORE CHRISTIAN, tous ayants
droit de feu GNAHORE Edmond
irrecevable pour défaut de mise en
demeure préalable;

Déclare leur action en paiement de
loyers recevable;

Les y dit partiellement fondés.
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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, 4 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:

MONSIEUR GNAHORE CHRISTIAN, né le 13 mars 1974 a
NEAHEOA S/P de GUIBEROUA, acte de naissance N°24 du 24 03 1974
du centre d’état civil de KOSSEBOA ;

Monsieur GNAHORE ANGELQO, né le 20 décembre 1976 a
GUIBEROUA, acte de naissance N° 1226 du 05 06 1984 du centre d’état
civil de GUIBEROUA ;

Madame GNAHORE ADELINE LEA, née le 15 aout 1977 a
NEAHEOA S/P de GUIBERQOUA, acte de naissance N° 1229 du 06 06
1984 du centre d’état civil de GUIBEROUA ;

Monsieur GNAHORE BOSSELI PACOME, né le 11 octobre 1980 a
NEAHEOA S/P de GUIBEROUA, acte de naissance N° 1227 du 06 06
1984 du centre d’état civil de GUIBEROUA ;

Madame GNAHORE EDWIGE, née le 20 décembre 1993 a
DRIBOUO S/P de GUIBEROUA, acte de naissance N° 497 du 30 12
1993 du centre d’état civil de DUEBOA ;

Madame GNAHORE FLORE JOCELYNE, née le 20 mars 1978 a la
maternité de Marcory, acte de naissance N°3091 du 24 03 1978 du
centre d’état civil de Treichville ;

Mademoiselle GNAHORE LE MICHELLE DORCAS, née le 25
octobre 1985 a la clinique la madone de Marcory acte de naissance N°
3811 du 07 11 1985 du centre principal d’état civil de Marcory

Mademoiselle GNAHORE MARCELLE ARMANDE, née le 10
juillet 1989 a la clinique la madone de Marcory acte de naissance N°
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Condamne monsieur PENAN PENAN
Noel a leur payer la somme de six cent
mille francs (600 ooo F) CFA
représentant les arriérés de loyers de
janvier 2018 4 juin 2018 ;

Déboute du surplus de leur demande ;
Ordonne 1'exécution provisoire de la
décision, nonobstant toute voie de

recours;

Condamne monsieur PENAN PENAN
Noel aux dépens de 'instance.

Monsieur GNAHORE TABALE GUY ARMEL, né le 15 septembre
1990 a la maternité d’ABOBO, acte de naissance N° 11413 du 17 09 1990
du centre d’état civil ’ABOBO ;

Tous ayants droit de feu GNAHORE EDOUARD, représentés
par monsieur GNAHORE BOSSELI PACOME ; ;

Demandeur;
d’une part,
Et

MONSIEUR PENAN PENAN NOEL, majeur commer¢ant, locataire
d’un magasin chez les requérants sis 2 Yopougon Ananeraie ;

Défenderesse;
d’autre part,

Enrélée pour l'audience publique du 25 avril 2018, 'affaire a été
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 I'objet d’une ordonnance de cléture N° 676/2018 ;

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

Apreés délibérations, le tribunal a rendu la décision;

LE TRIBUNAL

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

FAITS, PROCEDURE ET PRETENTIONS DES PARTIES

Suivant exploit d’huissier de justice en date du 13 avril 2018, monsieur
GHAHORE Christian et 08 autres, tous ayants droit de fen GNAHORE
Edouard, représentés par monsieur GNAHORE Bosseli Pac6me ont fait
servir assignation a monsieur PENAN PENAN Noel d’avoir a
comparaitre devant le tribunal de ce siége le 25 avril 2018, aux fins
d’entendre :



-Déclarer leur action recevable et bien fondée ;

- Prononcer la résiliation du contrat de bail les liant au défendeur et
ordonner son expulsion des lieux qu’il occupe tant de sa personne de ses
biens que de tous occupants de son chef;

- Condamner monsieur PENAN PENAN Noel & leur payer la somme de
trois cent quatre-vingt-dix mille francs (390.000 F) CFA, représentant
trois mois de loyers échus et impayés allant de janvier 2018 a mars
2018;

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

-Condamner le défendeur aux dépens ;

Au soutien de leur action, les demandeurs exposent qu'ils ont acquis par
dévolution successorale plusieurs locaux sis & Yopougon-Ananeraie,
dont deux magasins qu’ils louent 4 monsieur PENAN PENAN Noel,
suivant contrat de bail en date du 10 janvier 2013, moyennant
loyers mensuels de cinquante mille francs (50.000 F) CFA par
magasin ;

Ils ajoutent qu’en novembre 2017, ils ont procédé a la révision de tous
les loyers, dont ceux desdits magasins qui ont été fixés & soixante-cinq
mille francs (65.000 F) CFA & compter du 1er décembre 2017, de sorte
que le défendeur est tenu de payer un loyer mensuel de cent trente mille
francs (130.000 F) CFA pour 'occupation des deux locaux;

I1s font valoir toutefois que monsieur PENAN PENAN NOEL, bien que
n’ayant pas fait de contestation sérieuse de ces nouveaux
montants, refuse de s’y conformer et leur reste redevable de la somme
de trois cent quatre-vingt-dix mille francs (390 0oo F) CFA,
représentant trois (03) mois de loyers échus et impayés, allant de
janvier 2018 & mars 2018;

Ils alléguent que, par exploit du 08 février 2018, ils lui ont servi une mise
en demeure qui est demeurée infructueuse ;

Ils arguent que cette situation leur cause un préjudice qui s’aggrave
chaque jour et qu’il y a lieu de faire cesser;

Aussi, prient-t-ils le tribunal d’ordonner la résiliation du contrat de bail
et I'expulsion du défendeur du local qu’il occupe tant de sa personne de
ses biens que de tous occupants de son chef ;

Au cours de la conférence du 24 mai 2018, les demandeurs ont par le
biais de leur représentant sollicité la condamnation du défendeur a leur
payer le montant de six cent cinquante mille francs (650 000 F) CFA au
titre des loyers échus et impayés de la période de janvier 2018 a Mai
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2018, ainsi que les loyers a échoir au jour du prononcé de la décision

Le défendeur n’a pas fait valoir ses moyens de défense ;

DES MOTIFS

EN LA FORME

Sur le caractére de la décision

Monsieur PENAN PENAN Noel a été assigné a sa personne;
Il convient 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 'espéce, les demandeurs sollicitent la résiliation du contrat de bail les
liant au défendeur, son expulsion des lieux loués tant de sa personne, de
ses biens que de tous occupants de son chef et sa condamnation a leur
payer la somme de 650 000 FCFA au titre des loyers échus et impayés de
la période de janvier 2018 & Mai 2018 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 l'action en résiliation de bail et en expulsion

Les demandeurs sollicitent la résiliation du contrat de bail les liant &
monsieur PENAN Penan Noel 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 l'acte uniforme portant sur le droit
commercial général: « 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 @ compter de sa réception, la
Jjuridiction 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 d'une clause ou dune
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 4 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 I'article
133 sont d’ordre public en application de celles de l'article 134 du méme
acte uniforme, de sorte que l'on ne peut y déroger et la juridiction
compétente peut relever d’office son inobservation;

En l'espéce, il n’est pas contesté que le défendeur n’a pas exécuté ses
obligations contractuelles consistant, en application de larticle 112 de
’acte uniforme sus indiqué, au paiement des loyers de sorte qu’il reste
devoir des loyers échus et impayés, réclamés par le demandeur;

Il est en outre constant comme ressortant des piéces produites
notamment de I’exploit d’huissier de justice en date du 08 février 2018,
que les demandeurs ont adressé une mise en demeure d’avoir a respecter
les clauses et conditions du bail au défendeur;

Toutefois, I'examen de cette piéce révéle qu’elle reproduit le texte de
P'article 101 de I’acte uniforme précité, qui a été désormais abrogé, certes,
elle indique la clause de paiement de loyer violée, mais ne contient pas la
mention d’information du preneur qu’a « défaut de s’exécuter dans un
délai d’'un mois a compter de sa réception, la juridiction compétente
statuant a bref délai sera saisie aux fins de résiliation du bail et de son
expulsion, le cas échéant, et de tout occupant de son chef » ;

Or, le défaut d’indication de cette mention au preneur, est prévue par le
texte précité a peine de nullité de ladite mise en demeure ;

Dans ces conditions, il s’impose de dire que '’exploit de mise en demeure
d’avoir a respecter les clauses et conditions du bail en date du 08 février
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 & 'action en résiliation du bail et
expulsion du preneur, il y a lieu de déclarer ladite action initiée par les
ayants droit de feu GNAHORE Edouard irrecevable pour défaut de mise
en demeure préalable;

Sur la recevabilité de la demande en paiement

Les demandeurs ont initié leur action concernant ladite demande, dans
les forme et délai l1égaux ;

11y a lieu de la déclarer recevable ;

AU FOND

Sur la demande en paiement des arriérés de loyers

Les demandeurs sollicitent la condamnation de monsieur PENAN
PENAN Noel a leur payer la somme de six cent cinquante mille francs
(650 000 F) CFA au titre des loyers de la période de janvier 2018 & mai
2018 ainsi que les loyers & échoir jusqu'au 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 diiment 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»;

11 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 ;

Les demandeurs expliquent que le loyer mensuel de chaque magasin qui
était de cinquante mille francs (50.000 F)CFA, lors de la conclusion du
contrat, le 10 janvier 2013, a subi une hausse de quinze mille francs, de
sorte que depuis le mois de novembre 2017, il est de soixante-cinq mille
francs (65.000 F)CFA ;

Toutefois, il ne ressort pas des piéces au dossier que les parties se sont
accordées sur le nouveau montant du loyer, énoncé par les demandeurs ;

De méme, il ne ressort pas desdites piéces que ledit montant,
conformément aux dispositions de I'article 117 de I'acte uniforme portant
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sur le droit commercial général, a été fixé par la juridictio\ncompétente,
de sorte qu’il ne peut étre retenu au titre du loyer mensue] di par
monsieur PENAN PENAN Noel aux demandeurs, relativement a
I'occupation de leurs locaux ;

1l s’en induit que le loyer mensuel au titre de I'occupation des deux
magasins des demandeurs par monsieur PENAN PENAN Noel, est de
cent mille francs (100.000 F) CFA, soit cinquante mille francs (50.000F)
CFA par magasin ;

En l'espéce, il est acquis 4 I'analyse des piéces du dossier, que Monsieur
PENAN PENAN Noel a manqué a son obligation de paiement des loyers
de sorte qu'il est resté devoir au demandeur la somme de cinq cent mille
francs (500.000 F) CFA, représentant les loyers échus et impayés allant
de janvier 2018 & mai 2018;

A ce montant, il faut ajouter le loyer du mois de juin 2018, d’un montant
de 100.000 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 des ayants droit de
feu GNAHORE Edouard partiellement fondé et de condamner monsieur
PENAN PENAN Noel 2 leur payer la somme de six cent mille francs
(600.000F) CFA représentant les loyers échus et impayés de janvier
2018 4 juin 2018;

Sur Pexécution provisoire

Les demandeurs sollicitent l'exécution provisoire de la décision
nonobstant toute voie de recours ;

Aux termes de Particle 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 d’une
garantie :

1-S'il sagit de contestation entre voyageurs et hoteliers ou
transporteurs ;

2-8’l s'agit d’'un jugement nommant un séquestre ou pronongant une
condamnation a caractére alimentaire ;

3-S'il 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 l'espece, il a été sus jugé que le défendeur reste devoir aux ayants
droit de feu GNAHORE Edmond, la somme de 600.000 CFA au titre des

loyers échus et impayés pour la période de janvier 2018 a juin 2018 ;

Il s’en suit qu'il détient indument ledit montant et qu’il y a urgence a le
mettre a la disposition des demandeurs ;

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

Sur les dépens

Monsieur PENAN PENAN Noel succombe, il doit étre condamné aux
dépens de I'instance;

PAR CES MOTIES

Statuant publiquement, par décision contradictoire, en premier ressort;

Déclare I'action en résiliation et en expulsion de mesdames GNAHORE
MARCELLE ARMANDE, GNAHORE LE MICHELLE DORCAS,
GNAHORE FLORE JOCELYNE, GNAHORE EDWIGE, GNAHORE
ADELINE LEA, et messieurs GNAHORE TABALE GUY ARMEL,
GNAHORE BOSSELI PACOME, GNAHORE ANGELO et GNAHORE
CHRISTIAN, tous ayants droit de feu GNAHORE Edmond irrecevable
pour défaut de mise en demeure préalable;

Déclare leur action en paiement de loyers recevable;
Les y dit partiellement fondés ;

Condamne monsieur PENAN PENAN Noel 4 leur payer la somme de
N S Z‘_,% lj;( % \{ six cent mille francs (600 000 F) CFA représentant les arriérés de loyers

de janvier 2018 a juin 2018 ;
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Les déboute du surplus de leur demande ;

Condamne monsieur PENAN PENAN Noel aux dépens de l'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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