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CONTRADICTOIRE

AFFAIRE
M. KONE Wanlo dit Lacina

SCPA Sombo-Kouao
C/

Michel Zunon KIPRE
[

GREFFE DE LA Cour

b

La Cour d"Appel d,Ab.i djan., 6™ C h?rf;ealcali‘;ﬂ cit justice de
metciale et administrative S€an ala :

(l:z(t)dririe ville, en son audience publique orchn;nrf du'marfil

vingt -six mars deux mil dix-neuf a laquelle sicgeatent ;

Monsieur GNAMIA L. Pierre Paul, Président de Chambre,
PRESIDENT ;

Madame YAVO Chéné épse KOUADJANE et monsieut
GUEYA Armand, Conseillers a la Cour,
MEMBRES ;

‘ r 4
Avec lassistance de Maitte SANHIEGNENE Léa
Patricia, Attachée|des Greffes et Parquets ;

GREFFIER ;

A rendu larrét do;ﬁt la teneur suit dans la cause :

ENTRE : |
Monsieur KONE,
Ivoirienne, Ensei
fondateur de I’'Eco]

anlo dit Lacina , majeur de nationalité
ant, domicilié 2 Abidjan Cocody-
e Supérieure d’Informatique et de
commerce , en abrégé « ESICOM », 04 Bp 801 Abidjan 04
|

APPEIANTE

Représenté et condluant

\ par la SCPA SOMBO-KOUAO
Avocat i Ia Cour, son conseil, ’

Angté |

D’UNE PART

=== VTANIL

ET: |

Monsieur Michel Zunon KIPRE, Médecin, de nationalité

voirienne, demeurTnt a Abidjan Cocody cité des cadre. 67




FAITS .

Le Tribunal de Commerce d’Abid;
la cause en matie¢re commercigle ar
1816/17 du 26 juillet 2017 :

an-Plateau | statuant en
endu le jugement

Pgr exploit en date du 12 mars 2018; le sieur KONE Wé}]lo
dit Lacina a déclaré faire appel du jugement sus-énoncé et 4
par le méme exploit assigné monsieur,Michel Zuton
KIPRE 4 comparaitre par devant la Cour de ce siege 4
Paudience du 27 avril 2018 pour entendre annuler, ou
infirmer ledit jugement ;

Sur cette assignation, la cause a été inscrite au Réle Général
du Greffe de la Cour sous le n°521 bis de I'an 2018,

Appelée a I'audience sus-indiquée, la cause apres des renvois
a été utilement retenue sur les picces, conclusions écrites des
parties .

DROIT :

En cet état, la cause présentait a juger les points de droit
résultant des picces, des conclusions éctites des parties ;

La Cour a mis I'affaire en délibéré pour rendre son artét a
I'audience du 26 mars 2019 ; a cette date, le délibéré a été

vidé.
Advenue 'audience de ce jour mardi 26 mars 2019, la Cour
vidant son délibéré conformément a la loi, a rendu 'arrét

sutvant :



La Cour,

Vu les pieces du dossier ;

Oui les parties en leurs fins, moyens et conclusions|;

Et apres en avoir délibéré conformément a la loi ;

DES FAITS, PROCEDURE, PRETENTIONS ET

7

VIOYENS DES PARTIES

Par exploit en date 12 mars 2018 de Maitre KOUAL
huissier de justice a Abidjan, monsieur KONE WA
conseil la Société Civile Professionnelle d’Avocats
appel dujugement contradictoire RG N°1816 /201
le Tribunal de Commerce d'Abidjan dont le disposit

«Statuant publiquement, contradictoirement, en
Vu le jugement avant dire droit n°1816/2017 du 2.
Dit Monsieur Michel ZUNON KIPRE bien fondé en s
Donne acte a Monsieur KONE Wanlo dit Lacina de
demandeur la somme de trente millions de francs (
loyers de I'année 2017 a raison de 2.500.000 franc
Le condamne a lui payer ledit montant ;
Prononce la résiliation du bail liant les parties ;
Ordonne en conséquence I'expulsion de Monsieur

[l ressort des pieces du dossier que monsieur Michg
propriétaire d'un immeuble situé a Abidjan Plateau
ren

par contrat en date du 21 septembre 2010,
donné en bail a Monsieur KONE Wanlo dit Lacina,

établissement scolaire, I'Ecole Supérieur d'Informa

ESICOM ;

Reprochant a son locataire de ne pas acquitter rég

d’une part, et d’autre part d’avoir violé plusieurs d
les liant notamment en procédant a des modificati
constructions mais également fait une sous-locati
informer ni obtenir son accord préalable, monsieur

IO KOUASSI Thomas Becket,
NLO dit LACINA ayant pour
SOMBO-KOQUADO, a interjeté
7 rendu le 26 Juillet 2017 par
if est le suivant :

)remier ressort ;

[ Juin 2017 ;

on action principale ;

ce qu'il reconnait devoir au
30.000.000) CFA, au titre des
5 cfa le loyer mensuel ;

KONE Wanlo »

5| ZUNON-KIPRE, intimé , est
, 5 Boulevard Roume, qu’il a
ouvelé a plusieurs reprises,
I'appelant, quiy exploite un
tiqgue et de Commerce dite

ulierement le loyer mensuel
spositions du contrat de bail
ons des locaux loués par des
on de I'immeuble sans lI'en
ZUNON-KIPRE a lui fait servir

par exploit d'huissier des 10 avril 2016 et 21 sef
demeure d'avoir a respecter les clauses et conditiof

tembre 2016, une mise en
1s du bail ;

nal de Commerce d'Abidjan
ncs Cfa a titre d’arriérés de
e bail et expulsion des lieux

Suite a cela, il (le bailleur) I’a assigné devant le Trib
en payement de la somme de 36 millions de fra
loyers échus et impayés, en résiliation du contrat d




loués I'expulsion du requis des lieux tant de sa personne, de ses biens que de
tous occupants de son chef;

Par le jugement dont appel, le Tribunal a fait droit a cette action et statué comme
il I'a fait au motif que le preneur monsieur KONE Wanlo dit Lacina ne rapportait
pas la preuve que le bailleur a donné son autorisation afin de procéder aux
modifications et sous-locations qui lui sont reprochées et d’avoir ainsi a violé
les clauses et conditions du bail le liant a monsieur Michel ZUNON-
KIPRE notamment I'article 4 et 6 du contrat ;

Critiquant cette décision et reprenant ses moyens développés en premiére
instance, 'appelant fait valoir que contrairement aux énonciations a I'opinion du
premier juge tant les modifications que la sous-location ont été bien autorisés
par le bailleur qui percevait méme une quote-part des loyers de la sous-location ;

Concernant les modifications par lui réalisées dans les lieux loués , il explique
que le bailleur ne peut sérieusement contester avoir donné son autorisation
pour la réalisation desdits travaux qui avaient but pour offrir plus de
commodités aux des étudiants de ESICOM pour leurs travaux de bureautique
et pour leur restauration ;

Il soutient que cette autorisation a été soumise a I'obligation de remettre en
I'état initial les locaux, a la rupture du contrat de bail et qu’au demeurant le
contrat de bail n'a pas imposé une forme particuliere que doit revétir l'accord
du bailleur pour les modifications a réaliser, de sorte que cette preuve peut étre
rapportée par tout moyen et s’induire notamment de |'attitude du bailleur ;

Il indique qu’a cet égard, la preuve de I'accord ressort d’une lettre du bailleur
du 15 Septembre 2015 dans laquelle ce dernier lui réclame paiement des loyers
relatifs des locaux construits et donnés en sous-location dont les travaux en
raison de leur importance ne pouvaient étre entrepris sans que le bailleur puisse
en étre informeé ;

Il ajoute qu’il serait autrement si ces travaux n’avaient pas recu son agrément,
monsieur Michel ZUNON-KIPRE aurait certainement refusé de renouveler le bail
le bail a sa derniére échéance ; ce qu’il n’a pas fait ;

Concernant la sous-location des locaux construits, il fait savoir que le local
concerné servait de boutique louée commergant mauritanien et par la lettre du
15 Septembre 2015 susmentionnée, le bailleur a réclamé une partie des loyers
payés par ce dernier et qu’il en serait autrement si le bailleur n’avait pas autorisé

la sous-location

Il considere qu’il n’a violé aucune des clauses du bail et affirme au regard de tous
ces éléments d’une part que les griefs qui lui sont faits par son adversaire ne
sont pas justifiées et qu’en en réalité ce dernier veut I'évincer des lieux loués
pour reprendre son bien afin d’y construire un nouvel immeuble comme il I'a
indiqué dans ledit courrier ; et que d’autre Fart le premier juge s’est rendu a fait
droit aux arguments des arguments du bailleur ;



Il estime que le tribunal a erré et prie la Cour d'infin
u’il a prononcé la résiliation du bail et son expulsio
e son action ;

En réplique ce dernier déclare souscrire a la mg
releve que son adversaire ne rapporte aucung
réalable du bailleur conformément aux articles 4
es modifications substantielles et la sous-locatior

lui loué dont la structure a été affectée ;
Il indique I'appelant ne davantage se prévaloir d’t
bailleur s’induisant de la lettre du 15 Septembre 20

Il explique qu’en tant que bailleur il a adresse ce col
découverte des modifications et sous-locations ind
sanctionner de ce dernier pour I'enrichissement do

détriment par le reversement d’une portion des lo

non d’agréer a posteriori ces actes ;
Il soutient que ce courrier ne contient donc aucune

En définitive, il plaide le rejet de I'appel et la confirn

DES MOTIFS

En la forme

Sur le caractére de la décid

mer le jugement attaqqé en
n et de débouter le bailleur

tivation du premier juge et
> preuve de l'autorisation
et 6 du contrat de bail pour
1 qu’il a faites du batiment a

ine autorisation implicite du
15 sus indiquée;

irrier a son locataire apres la
ues et qu’il s’est agi pour lui
nt il profite son insu et a son
yers de la sous-location et
autorisation de sa part;

nation du jugement attaqué ;

ion

Considérant que I'intimé, monsieur Michel ZUNON

Qu'il y a lieu de statuer contradictoirement a son ég
144 du Code de procédure civile ;

Sur la recevabilité de I'ap

KIPRE a conclu

ard conformément a |'article

vel

Considérant que le présent appel a été interjeté

dans les forme et délai de

prévus par les articles164 et 168 du Code de procédure civile ;

Qu'ily a lieu de le déclarer recevable ;

Au fond

Considérant qu’en vertu de I'article 1134 du Code
parties et il a force obligatoire a leur égard ;

Considérant qu’en I'espéce les articles 4 et 6 du co
Michel ZUNON KIPRE, bailleur a monsieur KONE

stipulent clairement que les modifications substan

preneur a I'immeuble loué de méme que la sous-

doivent recueillir I'autorisation préalable du bailleur

civil, le contrat est la loi des

ntrat de bail qui lie monsieur
Wanlo dit Lacina locataire,
tielles que veut apporter le
ocation de I'immeuble loué

1




Considérant que ni en premiere instance ni en cause d’appel, monsieur KONE
Wanlo dit Lacina ne rapporte la preuve des autorisations formelles et préalables
qu’il a obtenus avant d’accomplir les actes qui lui sont reprochés ;

Que par ailleurs il ne peut invoquer une autorisation implicite tirée de la lettre
du 15 Septembre 2015 par laquelle le bailleur lui demande reversement d’une
quotepart des loyers de la sous-location dans la mesure ol d’une part le contrat
n‘a pas prévu d’autorisation a posteriori et que surtout cette réclamation
legitime du bailleur n’induit aucunement approbation pour les travaux et
locations litigieux ;

Qu’a preuve, le bailleur lui a adressé plusieurs mises demeures par ministére
d’huissier pour dénoncer ces agissements qui contreviennent au contrat de bail
et pour lui enjoindre de respecter la clause et conditions du bail qui sont
demeurées infructueuses ;

Considérant que c’est donc a bon droit qu’en application du texte susvisé , du
contrat et de I"article 133 de I’Acte uniforme OHADA relatif au Droit commercial
général prononcé la résiliation du bail liant les parties et I'expulsion du preneur ;

Qu'il y lieu en conséquence de débouter I'appelant de son recours et de
confirmer en toutes ses dispositions le jugement attaqué

Enla forme :

Déclare monsieur KONE WANLO dit Lacina recevable en son appel relevé du
jugement contradictoire RG N°1816 / 2017 rendu le 26 Juillet 2017 par le
Tribunal de Commerce d'Abidjan ;

L'y dit mal fondé ;

L’en déboute ; confirme le jugement attaqué en toutes ses dispostions ;

Condamne l'appelant aux depens

Met les dépens a la charge du Trésor Public;

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

Et ont sighé le Président et le Greffier ;

78 N2 e 00282502

D.F: 24.000 francs

Lei’.‘.,ﬁfiﬁ‘ |- sl

REGI AJ. Vol.. H .............
Ne.. 2260 Bord X% / ...... Q.IT ......
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Le Chef du Domaine, de

"Enregistement et du Timbre




