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i REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE AUDIENCE PUBLIQUE ORDINAIRE DU 27 JUIN 2018

TRIBUNAL DE COMMERCE
D’ABIDJAN

Le Tribunal de Commerce d’Abidjan, en son audience publique
ordinaire du 27 Juin 2018 tenue au siége dudit Tribunal, a laquelle
siégeaient :

JUGEMENT CONTRADICTOIRE Madame FIAN A. Rosine MOTCHIAN, Président;

Du 27/06/2018

Messieurs ABOUT OLGA N’GUESSAN, TRAORE née KOUAO
MARTHE, KOUAKOU KOUADIO LAMBERT, DOUKA

La Société CIVILE IMMOBILIERE CHRISTOPHE, Assesseurs ;

SOLEIL IMMO dite SCI SOLEIL
IMMO

(Cabinet EMERITUS)

C/

L’ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES

(SCPA KASSI KOBON ET
ASSOCIES)

DECISION
CONTRADICTOIRE

Déclare  irrecevable l'action en
résiliation de bail, en expulsion du
défendeur et en paiement de loyers
échus, introduite par la SCI SOLEIL
IMMO;

Regoit par contre son action en
paiement d'indemnité d’'occupation et

la  demande reconventionnelle de
I'ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES

Dit la demande en paiement

d’indemnité d’occupation de la SCI
SOLEIL IMMO bien fondée ;

Condamne I'ETABLISSEMENT
KOKOU SERVICES a lui payer la
somme de sept millions six cent
cinquante mille franes (7.650.000 F )
CFA a ce titre pour la période allant du
18 mai 2017 a juin 2018 ;

Dit la demande reconventionnelle de
IETABLISSEMENT KOKOU
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Avec l'assistance de Maitre KOUAKOU Florand, Greffier;

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

La Société CIVILE IMMOBILIERE SOLEIL IMMO dite SCI
SOLEIL IMMO, société civile particuliere dont le siége social est a
Abidjan Vridi, commune de port-bouet, o5 BP 3354 Abidjan 05,
prise en la personne de monsieur NIANGADO OUMAR
ABOUBAKAR, né le 18 octobre 1960 a Bamako ,/ Mali,
Administrateur de ladite société, de nationalité malienne, demeurant
a Bamako / Mali, BP2388, lequel a élu domicile au cabinet
EMERITUS, Avocats associés prés la Cour d’Appel d’Abidjan y
demeurant, deux plateaux les vallons, rue du Burida, Villa n°16-
B.P.73 Post’ entreprises Abidjan Cedex 1, Tel : 22 417 011, Télécopie :
22 417 403 ;

Demanderesse;
D’une part ;
Et;

L’ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES, société
Unipersonnelle & Responsabilité Limitée au capital de 1.000.000de
francs CFA, immatriculée au RCCM sous le numéro CI-ABJ-2007-B-
5692 dont le siége social est sis a Abidjan Marcory, Boulevard VGE,
parcelle B, titre foncier n°s5751, 01 BP 3242 Abidjan 01, Tel : 21 28 00
83, prise en la personne de monsieur AGBALEGNON KOKOU, gérant
de ladite société, demeurant en cette qualité audit siége social;

Défendeur ;

D’autre part ;
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Ordonne l'exécution provisoire de la
présente décision a hauteur de la
somme de sept millions six cent
cinquante mille francs (7.650.000 F )
CFA;

Condamne I'ETABLISSEMENT
KOKOU SERVICES aux dépens de
I'instance.

La mise en état a fait l'objet d’'une ordonnance de cl6ture
N°672/2018 ;

La cause a été renvoyée a I'audience publique du 23 Mai 2018 pour
étre mise en délibéré ;

A cette date la cause a été mise en délibéré pour décision étre rendue
le 13 Juin 2018 ;

A l'audience du 13 Juin 2018, le délibéré a été prorogé au 27 Juin
2018 ;

Advenue cette date le Tribunal a vidé son délibéré ;
LE TRIBUNALIL

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 17 Avril 2018, la SOCIETE Civile
Immobiliere SOLEIL IMMO a fait servir assignation a la a
société ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES, davoir a
comparaitre devant le tribunal de ce siége le 02 mai 2018 aux fins
d’entendre :

-Déclarer son action recevable et bien fondée;
-Prononcer la résiliation du bail les liant ;

-Ordonner lexpulsion de la société ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES ; '

Condamner la société ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES a lui
payer les sommes de sept millions deux cent mille francs
(7.200.000F ) CFA a parfaire au jour du prononcé de la décision a
intervenir, au titre des loyers échus et impayés ;

-Ordonner I’exécution provisoire de la décision & intervenir
nonobstant toute voie de recours ;

- Condamner la société ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES aux
dépens de I'instance a distraire au profit du Cabinet EMERITUS,
Avocats aux offres de droit;

Au soutien de son action, la SCI SOLEIL IMMO expose qu’elle est
devenue propriétaire d'un ensemble immobilier sis & Abidjan/
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Marcory Boulevard Valery Giscard d’Estaing, parcelle B, objet du
Titre Foncier n°5751 suivant contrat de cession intervenue entre elle
et 1a SCI Les Résidences Modernes qui en était propriétaire ;

Elle précise qu'avant ladite cession, les locaux de cet ensemble
immobilier ont fait 'objet de plusieurs contrats de bail dont celui
conclu avec VETABLISSEMENT KOKOU SERVICES pour
exploitation de ses activités commerciales, moyennant loyer mensuel
de 450.000 F CFA ;

Elle indique qu’en application de l'article 110 de 'acte uniforme
relatif au droit commercial général, en sa qualité de nouvel
acquéreur, elle a notifié par exploit d’huissier en date du 28 décembre
2016, aux locataires, la cession de la propriété de I'immeuble a son
profit, et a invité ceux-ci a s’acquitter des loyers entre les mains de
Maitre OBOU GOURE Marcelle, huissier de justice, mandaté par elle;

Elle fait observer qu’informés, les locataires sauf 'ETABLISSEMENT
KOKOU SERVICES, ont commencé a s’exécuter tel que sus indiqué,
celui-ci prétextant que le mandataire refuse de recevoir les loyers
échus, lui a fait savoir, par courrier en date du 02 janvier 2017 que
lesdits loyers sont consignés a la CARPA en vertu d’une ordonnance
N°4493/2014;

Cependant, explique-t-elle qu'elle n’a pas eu la preuve de cette
consignation de loyers et que la défenderesse refuse de les lui payer
en se prévalant d'un arrét de la Cour Commune de Justice et
d’Arbitrage dite CCJA, condamnant la SCI LES RESIDENCES,
précédente propriétaire des locaux au paiement d’une indemnité
d’éviction aux locataires desdits lieux ;

Elle poursuit que ce refus de '"ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES
est injustifié dans la mesure ou non seulement I'arrét ne la concerne
pas et ne dispense pas les preneurs de I'exécution de leurs obligations
locatives, mais ladite décision n’a pas résilié les baux liant les parties
de sorte que la défenderesse ne peut prétendre qu’elle n'est plus
tenue au respect des clauses du contrat de bail, qui court toujours
entre elles;

C’est pourquoi, elle demande au tribunal de céans de constater qu’en
dépit de la mise en demeure servi 3 'ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES pour loyers échus et impayés, celui-ci ne s’exécute pas, de
prononcer la résiliation du bail les liant et d’ordonner I'expulsion de
cette derniére aprés I'avoir condamnée a lui payer les loyers échus et
impayés de janvier 2017 a Avril 2018 soit seize (16) mois, d’'un
montant de 7.200.000 F CFA ainsi que ceux a échoir jusqu’au
prononcé de la décision;



L’ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES réplique et souleve
Iirrecevabilité de l'action pour défaut de tentative de réglement
amiable préalable et inexistence de contrat de bail entre lui et la
demanderesse;

A ce propos, elle fait valoir d’abord que la demanderesse a initié la
présente action sans la faire précéder de la procédure de tentative de
réglement amiable prescrite par la loi n°2016-1110 du 08 décembre
2016 ;

Ensuite, elle reléeve que la demande de résiliation du bail et
d’expulsion du locataire, sur le fondement des articles 112 et 133 de
I'acte uniforme relatif au droit commercial général qui sanctionnent
le non-respect des clauses et conditions du bail, n’est recevable que s’il
existe un bail entre le demandeur et le défendeur a I'action et qu’en
I’espéce, contrairement aux allégations de la SCI SOLEIL IMMO, tel
n'est paslecas;

Et que, contrairement aux prétentions de la SCI SOLEIL IMMO, il
occupe le local litigieux en vertu d'un bail & usage commercial conclu
avec la SCI « LES RESIDENCES MODERNES », qu'il a toujours payé
les loyers aux termes convenus et a exploité le local donné a bail, en
bon pére de famille, ce conformément a la destination prévue au bail ;

I1 ajoute que suivant exploit d'huissier de justice en date du 22 juin
2012, monsieur GENAN Ismail Salih, se disant nouvel acquéreur des
lieux loués, lui a signifié un acte de vente passé entre lui et la SCI «
LES RESIDENCES MODERNES » tout en lui faisant injonction de
s'acquitter des loyers entre les mains de son représentant monsieur
CIRAK Suleyman ;

Toutefois allégue-t-il que suivant exploit du 03 juillet 2012, monsieur
GENAN Ismail Salih a notifié a tous les locataires un congé auquel ils
ont protesté de sorte que par exploit du 26 décembre 2012, un autre
congé leur a été servi auquel ils ont élevé contestation le 1°r mars
2013, et ont servi assignation au nouveau bailleur et & deux autres,
d’avoir a comparaitre par-devant le Tribunal de Commerce d’Abidjan
en paiement d’une indemnité d’éviction.

Il fait valoir que par jugement n°275/2013 du 30 mai 2013, le
Tribunal de Commerce d’Abidjan qui a reconnu que le bailleur a violé
les prescriptions d’ordre public de I’Acte uniforme relatif au droit
commercial général, s’est pourtant gardé de tirer la seule conséquence
prévue par le texte, qui est la condamnation du bailleur a verser au
preneur une indemnité d’éviction ;

Il reléve qu’ils ont interjeté appel de cette décision par acte du 30
juillet 2013 et la Cour d’Appel d'Abidjan par arrét n° 210 rendu le 21



mars 2014 a confirmé le jugement du tribunal.

Il prétend que suite a leur pourvoi, la Cour Commune de Justice et
d’Arbitrage dans 'arrét N°125/2017 du 18 mai 2017, a condamné
messieurs GENAN Ismaél et CIRAK SULEYMAN a payer aux
locataires les indemnités d’évictions suivantes dont cinquante
millions de francs (50 000 000 F) CFA a son profit ;

11 souligne que cette décision qui condamne le bailleur a payer aux
locataires une indemnité d’éviction met définitivement fin au bail qui
existe entre les parties et que le paiement de ladite indemnité étant
toujours préalable a l'expulsion, les bénéficiaires attendent le
versement des montants & eux alloués par la CCJA pour quitter les
lieux;

Il conclue qu’en I'absence de bail commercial liant les parties, ’action
de la demanderesse doit étre déclarée irrecevable ;

Au fond, 'ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES explique que eu
égard a l'effet rétroactif de I'arrét n° 125/2017 DU 18 mai 2017 précité,
le bail qui existait entre eux et monsieur GENAN ayant pris fin depuis
le 26 décembre 2012, la SCI SOLEIL IMMO qui ne peut rapporter la
preuve qu’apres le 18 mai 2017, elle a conclu un bail avec lui, est mal
venue a réclamer des loyers et solliciter résiliation du bail qui n’existe
pas, encore moins son expulsion ;

Elle fait valoir qu’en application des dispositions de l’article 110 de
I'acte uniforme portant sur le droit commercial général, le nouveau
bailleur est substitué de plein droit dans les obligations de I'ancien et
qu'en prétendant avoir acquis l'immeuble objet du bail dont il
bénéficiait, la SCI SOLEIL IMMO substitue I'ancien bailleur pour le
paiement de I'indemnité d’éviction, surtout qu’elle avait parfaitement
connaissance du litige.

Aussi, sollicite-t-il- reconventionnellement que le tribunal ordonne a
la SCI SOLEIL IMMO de lui payer la sommes de cinquante (50)
millions avant son expulsion des lieux ;

En réaction a la réplique du défendeur, la demanderesse, sur
lirrecevabilité de I'action pour violation de 'article 5 de la loi n°2016-
1110 du 08 décembre 2016 portant création, organisation ‘et
fonctionnement des juridictions de commerce, fait valoir que I’acte
uniforme prime sur les régles de droit national des Etats parties et
qu’elle s’est fondée sur les dispositions des articles 133 et suivants de
I'Acte uniforme portant sur le droit commercial général qui
soumettent la demande en résiliation de bail et en expulsion 4 une
mise en demeure,;



Sur la prétendue inexistence de bail entre les parties évoquée par les
défendeurs, elle explique que le défendeur ne conteste pas que c'est en
vertu d'un bail & usage commercial passé avec la SCI LES
RESIDENCES MODERNES qu'il jouit des locaux ;

Elle fait remarquer qu’en application de I'article 110 de I'acte uniforme
précité qui fait obligation au nouvel acquéreur de poursuivre
I'exécution des baux en cours, elle a poursuivi l'exécution des baux
dont bénéficient les locataires ;

Elle estime donc que puisque le bail ne prend pas fin par la vente des,
locaux, elle a continué 1'exécution des baux qui sont toujours en court
puisqu'en l'état, ils n'ont été résiliés ni judiciairement ni d'accord
parties;

Elle argue que I'arrét de la Cour Commune de Justice et d’Arbitrage
n'a pas non plus prononcé son expulsion pour que le défendeur la
subordonne au paiement de l'indemnité d'éviction et qu’en tout état
de cause, sa demande en résiliation de bail et en paiement n’est pas
fondée sur le congé qui a donné lieu a cet arrét

Qu’en tout état de cause, sa demande en résiliation de bail et en
paiement n’est pas fondée sur le congé ayant donné lieu a I'arrét de la
Cour Commune de Justice et d’Arbitrage et que d’ailleurs le juge de
I'urgence qui avait été saisi par elle & cet effet, a décliné sa
compétence;

Elle releve que le défendeur qui jouit des locaux donnés a bail, est tenu
en contrepartie de cette jouissance, de payer les loyers et de respecter
les clauses et conditions des baux,

Que ne l'ayant pas fait, elle maintient ses demandes de résiliation,
expulsion et paiement de loyers échus et impayés et que si le tribunal
de céans retient qu’il n’existe pas de bail entre les parties, qu’il
condamne le défendeur & lui payer la somme de 7.650 000 F CFA a
titre de sept (17) mois d’indemnité d’occupation allant de Janvier 2017
a Mai 2018 et ceux a échoir jusqu’au jour du prononcé de la décision ;

Relativement & la demande reconventionnelle formulée par le
défendeur, elle excipe que la condamnation judiciaire s’appliquant aux
parties a linstance, ses effets ne constituent des obligations qui
peuvent étre transmises au nouveau bailleur en vertu des dispositions
de I'article 110 de l’acte uniforme sus évoqué ;

Que son action n’étant pas les suites du congé qui a donné lieu a la
condamnation de messieurs GENAN Ismaél et CIRAK SULEYMAN
et de la SCI LES RESIDENCES MODERNES au paiement d’indemnité
d’éviction mais fondée sur le motif de non-respect des clauses et
conditions du bail les liant, le défendeur est mal fondé a subordonner



son expulsion au paiement des montants alloués par la CCJA ;

DES MOTIFS

EN LA FORME
Sur le caractére de la décision

L’ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES a comparu et a fait valoir ses
moyens de défenses;
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-cinqg 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 I'espéce, la SCI SOLEIL IMMO sollicite la résiliation du bail la liant
au défendeur, l'expulsion de celui-ci des lieux loués et sa
condamnation a lui payer la somme de 7650.000 F CFA;

L’ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES demande
reconventionnellement que le tribunal ordonne a la SCI SOLEIL
IMMO de lui payer la somme de 50 millions ;

Le taux du litige étant indéterminé, il y a lieu de statuer en premier
ressort ;

Sur la recevabilité de Uaction principale

L'ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES souléve l'irrecevabilité de
I’action initiée par la SCI SOLEIL IMMO a son encontre pour défaut
de tentative de réglement amiable préalable et inexistence de contrat
de bail entre elle et celle-ci ;

11 fait valoir d’abord que la demanderesse a initié la présente action
sans la faire précéder de la procédure de tentative de réglement

amiable prescrite par la loi n°2016-1110 du 08 décembre 2016 ;

Ensuite, il reléve que la demande de résiliation du bail et d’expulsion
du locataire, sur le fondement des articles 112 et 133 de lacte
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uniforme relatif au droit commercial général qui sanctionnent le non-
respect des clauses et conditions du bail, n’est recevable que s’il existe
un bail entre le demandeur et le défendeur & 'action et qu’en 'espéce,
contrairement aux allégations de la SCI SOLEIL IMMO, tel n’est pas le
cas et que, contrairement aux prétentions de la SCI SOLEIL IMMO, il
occupe le local litigieux en vertu d'un bail a usage commercial conclu
avec la SCI « LES RESIDENCES MODERNES », qu’il a toujours payé
les loyers aux termes convenus et a exploité le local donné a bail, en
bon pére de famille, et conformément a la destination prévue au
bail jusqu’a ce que, par une décision de la Cour Commune de Justice
et d’Arbitrage saisie d’'un pourvoi formé par les locataires de la
demanderesse contre un arrét de la Cour d’Appel d’Abidjan, y mette
définitivement fin ;

La demanderesse, s'oppose a cette fin de non-recevoir et sur
lirrecevabilité de I'action pour violation de l'article 5 de la loi n°2016-
1110 du 08 décembre 2016 portant création, organisation et
fonctionnement des juridictions de commerce, soutient que l'acte
uniforme prime sur les régles de droit national des Etats parties et
qu'elle s’ est fondée sur les dispositions des articles 133 et suivants de
I'Acte uniforme portant sur le droit commercial général qui
soumettent la demande en résiliation de bail et en expulsion a une
mise en demeure d’avoir a respecter les clauses et conditions du bail;

Sur la prétendue inexistence de bail entre les parties évoquée par les
défendeurs, elle explique que le défendeur ne conteste pas que c'est en
vertu d'un bail & usage commercial passé avec la SCI LES
RESIDENCES MODERNES qu'il jouit des locaux et qu’en application
de Yarticle 110 de I'acte uniforme précité qui fait obligation au nouvel
acquéreur de poursuivre I'exécution des baux en cours, elle a poursuivi
'exécution des baux dont bénéficie le locataire ;

Sur le moyen d’irrecevabilité de Uaction tenant au défaut de tentative

de réglement amiable préalable

Selon l'article 133 alinéa 3 de l’acte uniforme portant sur le droit
commercial général : « 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. »

I1 ressort de cette disposition que le législateur communautaire a
réglementé les modalités de saisine du tribunal lorsque I'action tend a
la résiliation du bail et a I'expulsion du preneur et est fondée sur le
non-respect des clauses et conditions du bail, telle le non-paiement du
loyer convenu a terme convenu ;

Or, conformément a l'article 10 du Traité OHADA, l'article 5 de la loi



n°2016-1110 du 08 décembre 2016 portant création, organisation et
fonctionnement des juridictions de commerce, soumettant la
recevabilité de l’action a une autre condition qui est la tentative de
réglement amiable préalable, n’est pas applicable ;

Il s’en déduit que la seule condition de recevabilité de ’action de la SCI
SOLEIL IMMO est d’adresser une mise une demeure a la partie
défenderesse et d’observer un délai d’'un mois & compter de la
réception de 'acte de mise en demeure avant d’initier son action;

En l'espéce, il ressort des piéces que la demanderesse a respecté cette
prescription de l'article 133 précité ;

En conséquence, il y a lieu rejeter ce moyen d’irrecevabilité soulevée
par le défendeur comme mal fondé;

Sur le moyen d’irrecevabilité tiré de l'inexistence de contrat de bail

Le défendeur, en se prévalant de I'inexistence d’un bail commercial
entre lui et la demanderesse, dénie a celle-ci la qualité de bailleur ;

Suivant l'article 1 du code de procédure civile commerciale et
administrative: « Toute personne physique ou morale peut agir
devant les tribunaux de la république de coéte d’ivoire, en vue
d’obtenir la reconnaissance, la protection ou la sanction de son droit.
Toute personne physique ou morale peut dans tous les cas étre
appelée devant ces juridictions a leffet de défendre a une action
dirigée contre elle. »

Il résulte de ce texte que pour pouvoir ester en justice ou étre traduit
en justice, il faut étre soit une personne physique soit une personne
morale ;

Aux termes de larticle 3: « l'action n’est recevable que si le

demandeur :

1- Justifie d’un intérét légitime, juridiquement protégé direct et
personnel

2- A la qualité pour agir en justice

3- Posséde la capacité pour agir en justice»

De ces dispositions, il résulte que la recevabilité d’une action suppose
la réunion de trois conditions cumulatives :

-1l faut d’abord justifier d’'un intérét, notamment que l'exercice de
I'action en justice présente un intérét juridique, c'est-a-dire, un
avantage direct qui procure au demandeur, la reconnaissance par le
juge, de la légitimité de sa prétention;



-ensuite, avoir la capacité a ester en justice qui suppose l'aptitude
d’une personne a jouir de droits et a les exercer ;

-et enfin avoir la qualité pour agir c’'est-a-dire disposer d’un titre
juridique qui donne le pouvoir ou le droit de solliciter du juge,
I’examen de sa prétention ;

En l'espéce, c’est la qualité de la SCI SOLEIL IMMO pour agir en
résiliation de bail et en expulsion du preneur ainsi que sa
condamnation au paiement de loyer, qui est en cause ;

Des piéces du dossier, il résulte qu'en vertu d'un bail a usage
commercial passé avec la SCI LES RESIDENCES MODERNES,
IETABLISSEMENT KOKOU SERVICES occupe des locaux d’un
ensemble immobilier sis a4 Abidjan/ Marcory Boulevard Valery
Giscard d’Estaing, parcelle B, objet du Titre Foncier n°s5751,
appartenant a celle-ci ;

Il est également constant que suite & une cession intervenue le 28
décembre 2016, entre la SCI LES RESIDENCES MODERNES et SCI
SOLEIL IMMO, ledit ensemble immobilier est devenu la propriété de
cette derniére;

Toutefois, il est établi qu’avant ladite cession, soit depuis ’année 2013,
suite 4 un litige lié au congé servi par les précédents bailleurs aux
locataires dont le défendeur, porté devant le Tribunal de Commerce
d’Abidjan et la Cour d’Appel d'Abidjan dont I'arrét n°210 rendu le 21
mars 2014 confirmant le jugement du tribunal, a été cassé par la CCJA
suivant arrét N°125/2017 du 18 mai 2017, le défendeur a obtenu la
condamnation des précédents propriétaires a lui payer la somme de
50.000.000 F CFA i titre d’indemnité d’éviction ;

Or, selon le lexique des termes juridiques, « lindemnité d’éviction est
celle a laquelle peut prétendre le titulaire d’'un bail commercial dont

le renouvellement est refusé, sans que le bailleur puisse invoquer un
droit » ;

Il s’ensuit que l'octroi d’'une indemnité d’éviction par la CCJA au
locataire, est la conséquence que le congé servi audit locataire a mis
irréguliérement fin au contrat liant ce locataire a son bailleur ;

Ainsi, a compter du 18 Mai 2017, le renouvellement du bail liant les
parties ayant été refusé a 'TETABLISSEMENT KOKOU SERVICES, la
SCI SOLEIL IMMO ne peut se prévaloir d’'un tel bail encore moins de
sa qualité de bailleur ;

Dans ces conditions, I'action en résiliation de bail et en expulsion du
preneur ainsi que sa condamnation au paiement de loyers introduite
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par la SCI SOLEIL IMMO doit étre déclarée irrecevable pour défaut de
qualité de bailleur de celle-ci;

Sur la recevabilité de la demande en paiement d’indemnité
d’occupation

La demande en paiement d’indemnité d’occupation a été introduite
selon les forme et délai prescrits par la loi ;
Il y a lieu de la recevoir ;

Sur la recevabilité de la demande reconventionnelle

La demande reconventionnelle a été introduite selon les forme et délai
prescrits par la loi ;

Elle est donc recevable ;
AU FOND

Sur le bien-fondé de la demande en paiement d’indemnité

La SCI SOLEIL IMMO sollicite, au cas ou le tribunal de céans retient
qu’il n’existe pas de bail entre les parties, qu’il condamne le défendeur
a lui payer la somme de 7.650 000 F CFA calculée sur la base du
montant du loyer mensuel, a titre d’indemnité d’occupation allant de
Janvier 2017 & Mai 2018 et ceux a échoir jusqu’au jour du prononcé de
la décision ;

Ainsi, la demande de la SCI SOLEIL IMMO ne peut s’analyser que sur
le fondement du droit commun et cette indemnité n'est due qu'en
conséquence de la faute commise par 'occupant qui se maintient dans
les lieux sans droit ni titre;

Elle correspond a la réparation du préjudice subi par le propriétaire
du fait de 'occupation fautive et est acquise jour par jour, puisqu'il
s'agit de la réparation d'un préjudice” et ce jusqu'a a la date de remise
des clés;

L'indemnité d'occupation est due sur le fondement du droit commun
dans tous les cas ot le locataire commergant ne peut pas invoquer un
quelconque droit au maintien dans les lieux ;

En l'espéce, il a été sus jugé que depuis la décision de la Cour
Commune de Justice et d’Arbitrage dite CCJA, le 18 Mai 2017, a
défaut de rapporter la preuve qu’elles ont continué ou conclu un bail,
les parties ne se trouvent pas dans de liens contractuels ;

En outre, il n’est pas contesté que le défendeur, bien que ne bénéficiant
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plus de contrat de bail depuis cette date, se maintient dans les lieux
sans aucun droit ni titre depuis dix-sept (17) mois, allant du 18 mai
2017 a juin 2018 ;

Dans ces conditions, il est tenu de payer a la SCI SOLEIL IMMO, une
indemnité d’occupation correspondant a cette période, fixée sur la
base de la valeur locative de 450.000F CFA soit la somme de sept
millions six cent cinquante mille francs ( 7.650.000 F) CFA;

En conséquence, il y a lieu de dire ce chef de demande de la SCI
SOLEIL IMMO bien fondé et de condamner I'ETABLISSEMENT
KOKOU SERVICES & lui payer ladite somme a titre d’indemnité
d’occupation de la période sus indiquée;

Sur le bien-fondé de la demande reconventionnelle

L'’ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES prétend qu’en application
des dispositions de I'article 110 de ’acte uniforme portant sur le droit
commercial général, le nouveau bailleur est substitué de plein droit
dans les obligations de 'ancien et qu'en prétendant avoir acquis
I'immeuble objet du bail dont il bénéficiait, la SCI SOLEIL IMMO
substitue I'ancien bailleur pour le paiement de I'indemnité d’éviction
de 50 millions de francs a lui allouée par la CCJA, surtout qu'elle
avait parfaitement connaissance du litige ;

En l'espéce, il est constant que I'ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES était au préalable lié par un contrat de bail a la SCI LES
RESIDENCES MODERNES, anciennement propriétaire de 'ensemble
immobilier abritant les locaux ;

Et il n’est pas contesté que la SCI LES RESIDENCES MODERNES a
cédé a la SCI SOLEIL IMMO ses droits immobiliers sur cet ensemble
immobilier, objet dudit bail, de sorte qu'en application des
dispositions de larticle 110 de l'acte uniforme portant sur le droit
commercial général, celle-ci s’est substituée a celle-1a en qualité de
bailleresse de tous les locataires de 'immeuble, tant que le contrats n’a
pas pris fin ;

Toutefois, de la décision de la CCJA, il ne ressort pas que la
demanderesse a fait l'objet de condamnation a indemnité
d’éviction au profit du défendeur et la libération des lieux n’est
nullement subordonnée au paiement du montant de la condamnation
mise a la charge de messieurs GENAN Ismaél et CIRAK
SULEYMAN et de la SCI LES RESIDENCES MODERNES;

En outre, la cession intervenue entre les deux propriétaires, ne met
pas a la charge de la SCI SOLEIL IMMO, le paiement d’une telle dette ;
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Dans ces conditions, il y a lieu de dire ce chef de demande de
'ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES mal fondé et de le rejeter;

Sur Uexécution provisoire

La demanderesse sollicite 'exécution provisoire de la présente
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 d’une
garantie :

1-Sil s’agit de contestation entre voyageurs et hételiers ou
transporteurs ;

2-S'il 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'espéce, il n’est pas contesté que le défendeur occupe les lieux sans
titre ni droit et sans paiement d’aucune somme d’argent alors que les
lieux sont bien la propriété de la demanderesse ;

il y a extréme urgence a permettre a la demanderesse de se voir verser
les montant alloués par le tribunal de céans a titre d’indemnité
d’occupation;

En conséquence, il y a lieu d’ordonner 'exécution provisoire de la
présente décision nonobstant toute voie de recours a hauteur de la
somme de sept millions six cent cinquante mille francs (7.650.000 F)
CFA;

Sur les dépens

L’ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES succombant ainsi, il doit
8tre condamné aux dépens de I'instance;

PAR CES MOTIFS

Statuant publiquement, contradictoirement et en premier ressort ;
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Déclare irrecevable I'action en résiliation de bail, en expulsion du
défendeur et en paiement de loyers échus, introduite par la SCI
SOLEIL IMMO;

Recoit par contre son action en paiement d’indemnité d’occupation et
la demande reconventionnelle de T'ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES

Dit la demande en paiement d'indemnité d’occupation de la SCI
SOLEIL IMMO, bien fondée ;

Condamne 'ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES a lui payer la
somme de sept millions six cent einquante mille francs (7.650.000F)
CFA a ce titre pour la période allant du 18 mai 2017 & juin 2018 ;

Dit la demande reconventionnelle de 'ETABLISSEMENT KOKOU
SERVICES mal fondée;

L’en déboute;
Ordonne 'exécution provisoire de la présente décision a hauteur de la
somme de sept millions six cent cinquante mille francs (7.650.000F)

CFA;

Condamne 'ETABLISSEMENT KOKOU SERVICES aux dépens de
I'instance.

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

ET ONT SIGNE LE PRESIDENT ET LE GREFFIER. /.
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