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REPUBLIQUE DE COTE D’IVOIRE

COUR D’APPEL DE COMMERCE

D’ABIDJAN

TRIBUNAL DE COMMERCE

D’ABIDJAN

JUGEMENT CONTRADICTOIRE

DU 12/06/2019

LA SOCIETE CIVILE IMMOBILIERE

OHIO

(Maitre YAO KOFFI)

C/

LA SOCIETE AFRICAB (COTE

D’IVOIRE) SARL

(Maitre JOSIANE KOFFI BREDOU)

DECISION
CONTRADICTOIRE

Rejette la fin de non-recevoir tirée du
défaut de tentative de réglement amiable

préalable ;

Déclare recevables l'action de la Société
Civile Immobiliere OHIO dite SCI OHIO,
ainsi que la demande reconventionnelle de
la société AFRICAB (Céte d’Ivoire) SARL ;

Dit que la Société Civile Immobiliére OHIO
dite SCI OHIO a renoncé a la somme de
36.000.000 F CFA représentant les loyers

échus et impayés ;

Dit sa demande en résiliation et expulsion

mal fondée ;

L’en déboute ;

Dit la demande reconventionnelle de la
société AFRICAB (Cote d’Ivoire) SARL mal

fondée ;

L’en déboute ;

Condamne la demanderesse aux dépens de

I'instance.
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AUDIENCE PUBLIQUE ORDINAIRE DU 12 JUIN 2019

ordinaire du douze j

n deux mille dix-neuf terjue au si¢ge dudit

Le Tribunal de Comj\:erce d’Abidjan, en son aJudience publique

Tribunal, a laquelle s

|

égeaient :

Madame KOUASSI AMENAN HELENE épouse
DJINPHIE, Président;

|
Messieurs ZUNON = ANDRE JOEL, COULIBALY
ADAMA, N’GUESS/ K. EUGENE et DOUKA
CHRISTOPHE AUGUSTE, Assesseurs ;
Avec l'assistance de Mé}itre AMALAMAN |ANNE-MARIE,
Greffier ; :

|
A rendu le jugement dont la teneur suit dans lajcause entre:

|
LA SOCIETE CIVMJLE IMMOBILIERE OHIO en abrégé SCI

OHIO, dont le siege

rue de l'industrie,
Abidjan 11, Tel: 21

Monsieur YANNICK

KHATOUN ;

laquelle a élu domi
KOFFI, Avocat a |
Latrille, entre le ca
Immeuble « Les pie
42 66 72 ; Fax : 22 4

Demanderesse;

Et;

LA SOCIETE AF]EH
a Abidg’an zone 3, rue des Foreurs, prise en la

siege situé
personne de son ¢
CIDEX 03, Tel: 21

Ayant pour consei
Avocat a la Cour, 0.

gy

social est sis a Abidjan Treichville, zone 3,
immeuble CAM HIGH-TECH, 11 BP 116
75 60 01, aux poursuites et diligences de
REY(, mandataire du Gérant MOHAMAD

le ai] cabinet de son congseil Maitre YAO

Cour d’Appel d’Abidjan,|y demeurant, Bd

efour du glacier des Oscars et la SODECI,

res Oiaires » 04 BP 2825 Abidjan 04, tél : 22
66 ?6 ; email : meyak3@aviso.ci

! \ D’une part ; -

.
ICAB (COTE D’'IVOIRE) SARL, ayant son

‘ranﬂ, Monsieur GOMA VANGSY, BP 757
D0 66 87 ; :

Maitre JOSIANE KOFFI BREDOU,
| BP 150 Abidjan 04, Tel :|20 22 85 40 / 20

22 94 93, en ses bureaux sis a liagmglinm'grmé de la République
: . .

Immeuble SCIA N
Houphouét Boigny;
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D’autre part;

Enrolée pour l’audierT e dul mercredi 27 mars 2019, la cause a été

appelée a cette date ;

Une mise en état a éf
et laffaire a été renvy

A . 7 -; ,__ 27
pour étre mise en délibéré

p ordL)nnée, confiée au juge ZUNON JOEL
Vée 3 Iaudience publique du 08 Mai 2019

of
b

La mise en état a fijt Pobjet d’'une ordonnance de cloture N°

625/2019;

. ‘ ’ ’ . ya i yd z
A la date du 08 Mai|#019, la cause a été mise{en délibéré pour

décision étre rendue [l¢ 12 Juin 2019 ;

Advenue ladite date, Ie Tribunal a vidé son délihéré ;

LE TRIBUNAL,

Vu les piéces du doss; er;

Oui les parties en leyj

Et aprés en avoir délipéré

s demandes, fins et conclusions ;

conformément a la lo1i;

FAITS, PROCEDURE ET PRETENTIONS DES PARTIES

Par exploit du 15 Mdfs 20
dite SCI OHIO a f3g
(Cote d’Ivoire) SARL, d’z

par-devant la juridigfion d

—r— [ =t———}

- Prononcer la 11 ésiliation du contrat de b

19, la Société Civile Immobiliére OHIO

t servir assignation a la jsociété AFRICAB

ivoir & comparaitre, le 27 Mars 2019,
le céans, a I'effet de voir :

il les liant ;

—

- Ordonner sqp expulsion des lieux lougs qu’elle occupe,

tant de sa pgrson
de son chef ;||

ne, de ses biens, que| de tout occupant

- Condamner [gelle-ci a lui payer la somime de 36.000.000
F CFA corfespondant aux loyers échus et impayés

d’octobre 24

I8 & Mars 2019 ;

- Ordonner I'gfécution provisoire du présent jugement ;

Au soutien de sorff|action, la SCI OHIO expose que suivant




contrat de bail écri
AFRICAB, une parcellg
paiement par celle-g
18.000.000 F CFA

Selon elle, la société A

Pour recouvrer cettg cré
demeure de payer pa

demeure étant restée|gans

C’est pourquoi, elle pifi
société AFRICAB i
prononcer la résiliati
son expulsion des lie
de ses biens, que de t

l1||
!1

|2

i

En réponse aux moyg
SCI OHIO fait valoi
Tribunal de Commeg
amiable préalable n’g
bail, expulsion, et paig

Ensuite, elle reléve ¢
réalisé des travaux (Jz
paiement des loyers ;

Au demeurant, elldf| relé
nullement la preuve

écrit qu’elle lui a do

|
IE , ell

antr

En tout état de caug
larticle 10 de leur ¢
travaux d’aménage nI!II\
constructions nouve l”‘:
fin de bail, sans auc I

il

Dés lors, pour la SCI
entre les loyers a g

En conséquence,
reconventionnelle e

terrain nue et un but
in loyer trimestriel

CAB lui est redevable
rrespondant aux loyers §

0;

ance, elle indique
exploit du 25 Janvier 201
suite ;

juridiction de céans

contrat de bail les li

desdits travaux, pas plus
né en|vue de les réaliser ;

>s, appartiendront de plei}

us par la société 4

boursement des im

a donné en location a la société
eau, moyennant
a hauteur de

de la somme de
chus et impayés

I’avoir mise en
9, ladite mise en

de condamner la
1e d’argent, de
t, et d’ordonner
de sa personne,

payer ladite somn

s qu’elle occupe, ta

gté AFRICAB, la
hce constante du
ve de réglement
de résiliation de

AFRICAB d’avoir
exempte pas du

e que le demandeur ne rapporte

que de l'accord

n application de
t stipulé que les
amélioration ou
h droit au bail, en
sapart;

fait remarquer qu’s
, il est expressémer
embellissements,

\pensation a faire
AFRICAB, et les

, il n’y a aucune conj

e la demande
penses formulée

ollicite le rejet

par la défenderesse, gpmmle étant mal fondée ;
Pour sa part, la socjté AFRICAB souléve avant tout débat au

fond, l'irrecevabilité |¢
d’aucune tentative ds

Elle avance par I

ction, au motif qu’ellg
ment amiable préala

te, quelle a réalis

> n’a été précédée
ble ;

s6s des travaux

3




|
|
|
|
|

d’amélioration et deH| constructions nouvelles| dans les lieux
loués, a hauteur de 10§).000.000 F CFA ;

Elle prétend, qu’en rgmbonrsement du cofit de¢ ces travaux, la
société AFRICAB s’ Hl: it engagée a renoncer pux arriérés de
loyers d’un montant e 36.000.000 F CFA, coF\cernés dans la
présente procédure ;

Cet engagement, prédise-t-glle, s'infére a suffisgnce du courrier
qu'elle a eu & adresserjf la SCI OHIO le 26 Mars 2019 ;

|

Dans ces conditions, lle prie la juridiction de|céans, d’opérer
une compensation entfe le montant des loyers par elle dus et le

cout des constructionglgu’elle a eu a réaliser ;

|

Aussi, elle sollicite de \1} diteljuridiction, de dire et juger, a la suite
de cette compensatidf, quelle ne reste rien devoir a la SCI
OHIO, et rejeter 'acffon de cette derniére, comme étant mal
fondée ;

|
SUR CE ‘|
EN LA FORME \ ‘
Sur le caractére dejla décision
La société AFRICAB alfait valoir ses moyens de dgfense ;

Il convient donc de st3 | er par décision contradigtoire ;
Sur le taux du resst l t
du 08 décembre 216 portant création, organisation, et

fonctionnement des jyfridictions de commerce, ¢ Les tribunaux
de commerce statuent|

Aux termes des dispos} ion% de l'article 10 de lz%oi n°2016-1110

- en premier ndssort, sur toutes les demandes dont

Pintérét du litige est supérieur a vingt-ding millions de
francs ou est inlétenminé.

- en premier et |flernier ressort, sur toutes les demandes
dont lintérét dl: litige n'excéde pas vingt-cing millions
de francs » ; ‘

3 ya ' | oh . 3 s A sy e
En lespéce, il résulte digs pigces du dossier que Iintérét du litige
est indéterminé

Il convient donc de stafjher en premier ressort ;

Sur la fin de non-récevoir _tirée du défaut de tentative
de réglement amia Hle préalable




La société AFRICAB
qu'elle n’a été précédég
préalable ;

La SCI OHIO s’opposefa
tentative de régleme i
matiére de résiliation

L’article 5 de la loi n
création, organisatio I
commerce dispose :

tient entre les partie ;'

entrepris aucune diligg
amiable, le tribunal dé

Il en découle, que lef|

diligences nécessairesi en
amiable de leur litige ayant
faute de quoi I'action dpit et

Toutefois, en matiére Il
et expulsion, l'article

shuléve I'irrecevabilité de 1
aucune tentative de ré;

te fin de non-recevoir,

giliation de bail a usag

action, au motif
slement amiable

arguant que la
pas exigée en
ent de loyers ;

iable préalable n’esf
1, expulsion et paiem

-1110 du 08 décemb#e 2016 portant
fonctionnement des|juridictions de
tentative de réglemént amiable est
isie du tribunal de commerce et se
_mémes, ou avec l'intervention d'un
sdiation ou d’une conciliation » ;

me loi ajoute : « st [
en vue de parvenir
laction irrecevable

es parties n'ont
a un réglement
&

ndre toutes les
un reéglement
1 de Commerce,
€5

Hes doivent entrepre
vue de parvenir a
la saisine du Tribun
re déclarée irrecevab

;e professionnel

> acte uniforme portant sur le droit

commercial général,
précéder la saisine de

1l s’agit, de la significafi
une partie a l'autre, d[g
du bail, faute de quoi
délai sera saisie aux fing

Dl évo
d{juridictions compétentes ;

une procédure particuliére devant

d’une mise en demeu
a respecter les claus
juridiction compétente
résiliation et expulsio

re adressée par
es et conditions
statuant a bref
n;

riorité des normes cpmmunautaires

Aussi, en raison de la
sur le droit interne, |
professionnel et expul il
lieu et place de la tent3

Dés lors, en I'espece, il
résiliation de bail et e}
OHIO dans l'acte intrg I‘j
pas soumises au préalgl

En outre, la demandg
dispensée de cette fo
introduite, simultanémg
expulsion ;

ali

D’ou il suit, que la
36.000.000 F CFA, aul
a Mars 2019, n'est

procédurale en cause ;

ema
itre
éga

En conséquence, il y a

ieu d

tiere de résiliation de bail a usage

a mise en demeure eFt-elle exigée en
préalable ;

>s demandes en

lées par la SCI

[S 2019, ne sont

ment amiable ;

est également
é processuelle, dés llors qu'elle est
x demandes en résilﬁation de bail et

la somme de
d’Octobre 2018
> A lexigence

de en paiement de
es arriérés de loyers
ment pas soumisg

e rejeter la fin de non-recevoir tirée

5




du défaut de tentati
inopérante ;

Sur la recevabilité d

L’action ayant été int

de délai prévues par lglloi, il

AU FOND

Sur les demandes princi

d’arriérés délloye

La SCI OHIO pr1e 1a juri

\ Pa}"
fers ¢

société AFRICAB a 1

correspondant aux lo

Mars 2019 ;

La société AFRICAB s
SCI OHIO a renoncé §
aux impenses qu’elle 2
Larticle 1134 du
légalement formées ti¢

mutuel, ou pour les cay

Elles doivent étre exé

A l’analyse du courn | du
IO ¢
1é au

AFRICAB a la SCI OF
demanderesse a reno
de Taccession aux

7

réalisées par la société

Dés lors, et en applicaf
ne saurait de fac;o
convention, en récla

Il convient en conséq
loyers, et rejeter sa
fondée ;

Sur le bien o
bail et e

|
l
|

ﬂ

‘,I],

De l'analyse de ce texfe de
contrat sont tenues tar Le
souscrit et doivent les gkécu

|
\
i

i

Elles ne peuvent étrg

|

tées

i

Allll

h

b

\

l’

Sur le bienfondé

de réglement amiable

>

tion

bduite suivant les conditif
y alieu de la recevoir ;

b

pales

de la demande

comme étant

bns de forme et

en_paiement

=

' Ppo
ces ]

T ea11<
\

gema

ul H

La SCI OHIO sollicite 13

société AFRICAB, ai

N

b qu

rs

iction de céans de
or la somme de 36.
schus et impayés d’

se 4 cette demande,
oyers, en contrepartj
és dans les lieux loué

&

de

ne

civil dispose : « Ld
lieu de loi a ceux qu

S

oquées que de leur
ue la loi autorise.

réu
es

de bonne foi. » ;
loi, il ressort que 1

2s engagements aux
ter de bonne foi ;

b6 mars 2019 adressf

éli

S

condamner la
00.000 F CFA,
Octobre 2018 a

u motif que la

de l’accession

’

conventions

i les ont faites.

consentement

ps parties 4 un
quels elles ont

par la société

yroduit au dossier, il s'infére que la
k loyers sus précisés, len contrepartie
ations et constructions nouvelles

RICAB sur le site objet du bail ;

n de l'article 1134 préci
unilatérale remettre €
ant |le paiement des Iq
nce,

de constater qu’elle p

nde y relative, con

de de la demande en 1

rési
e I'expulsion de ce

é, la SCI OHIO
n cause cette
)YErs Susvisés ;

renoncé a ces

ime étant mal

résiliation de

derniére des

liation du contrat denFail laliantala



\
‘
i
|
|

lieux loués qu’elle occ

Toutefois, il résulte dgs matifs qui précédent, q
36.000.000 F CFA |lcorrespondant aux arri
d’Octobre 2018 a4 Mats 2019 n’est pas due &
d’autant qu’elle y a renpncé ;

1
ipe, tant de sa personne, d
de tout occupant de sdi chef ;

1l s’ensuit, que la causg de la résiliation du bail

en l'occurrence, le norlpaiement des loyers, n’est

En conséquence, il y1 lieu de la déclarer m%l
demandes en résiliatigh de bail et expulsion et I'e

Sur le bienfondé d la d

emande reconve

e ses biens, que

ne la somme de
rés de loyers
la SCI OHIO,

qu’elle invoque,
pas établie ;

fondé en ses
n débouter ;

tionnelle aux

ns de compensatif}

|

La société AFRICAB [irie
compensation entre l]‘l
représentant le coit d

juridiction de céa

s d’opérer une

omme de 100.000.000 F CFA,

loués, et celle de 36. og}:» o F CFA, correspo

par elle dus 4 la SCI OHIO ;

La SCI OHIO s’opposd a cette demande, argua

2t impenses qu'elle a réalis¢s dans les lieux

ant aux loyers

nt entre autres,

quaux termes de leuf contrat, les impenses litigieux lui sont
acquises de plein droit/en fin de contrat ;

L’article 1289 du codejicivil
se trouvent débitrices||l'une|
une compensation qull étei
dans les cas ci-apres exprin|

1l s’infére de cette difposit
que les parties 4 lingfance
envers l'autre ; ‘

En I'espéce, il ressort ¢igs m
a renoncé a la sommg| de |
loyers ; “

En outre, la créance
société AFRICAB n’estjpas &
I’article 10 du contrat d¢ bai
stipulé que lesdites i “llo ens
SCI OHIO en fin de bafl ;

Q' lativ

L’accession auxdites iffjpen
profit de la SCI OHIO|& co
conformément a la volgnté
étre tenue valableme
AFRICAB;

11 découle de ce qui préfiede,

n’est pas établie, en l[pccyl

d’e

dispose : « Lorsque

1és » ;

ptifs qui précédent,
36.000.000 F CFA

deux personnes

envers lautre, il s'opére entre elles
nt les deux dettes de la maniére et

ion, que la compensation nécessite
soient titulaires de

créances, l'une

e la SCI OHIO
présentant les

re aux impenses dont se prévaut la
tablie, d’autant qu’e

application de

| liant les parties, il est expressément

es sont acquises de

créances des parties, I'fihe envers l'autre ;

plein droit a la

es s'étant réalisée d¢ plein droit au
pter de la résiliation du bail, et ce,
des parties, cette derpiére ne saurait
n rembourser le cont a la société

que la condition de l+ compensation
rrence, 'existence de¢ dettes ou de
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| |
En conséquence, il :QT de déclarer la socié
fondée en sa demande aux fins de comps

débouter comme tell¢l;

|

7 |
’ o | 4 7 .
Sur UPexécution pre r:me_:.a

|

La SCI OHIO sollicitd |'exécution provisoire de 12

Toutefois, elle n’a pas

Sur les dépens

La SCI OHIO succon wmzw il y a lieu de la

dépens de I'instance ;

PAR CES MOTIFS Q
|

Statuant publiqueme
ressort ;

Rejette la fin de bos.,momz\”oww tirée du défaut
réglement amiable préalable ;

Déclare recevables I'g

t, contradictoirement et

é
; |

tion de la Société Civile

OHIO dite SCI OHIO,

de la société AFRICAB ({(

*
, oﬁmxm,?o:@ SARL ;

Dit que la Société Civi
renoncé a la somme
loyers échus et impayé

Dit sa demande en résili mobw et expulsion mal fon

L’en déboute ;

|
Immobiliére OHIO dite

5o
,
|

|

Dit la demande reconventionnelle de la société Al

d’Ivoire) SARL mal fon

f
e; |
f
,

L’en déboute ;

Ainsi fait, jugé et pron
que dessus.

1cé
ET ONT SIGNE LE PRESIDE

|
| |
.
Condamne la demanderese mﬂx dépens de I'instance.

g

4

ET LE GREFFIER| /.

té AFRICAB mal
nsation, et l'en

x décision ;

&, gain de cause de |sorte que cette
demande doit étre rejgtée ; |

condamner aux

en premier

de tentative de

Immobiliere

ainsi que la demande reconventionnelle

SCI OHIO a

w@.ooo.ooo F CFA représentant les

dée ;

FRICAB (Cote

ubliquement les jour, mois et an

. | | -
S G o oaff m i
.



