REPUBLIQUE DE COTE D’IVOIRE

COUR D’APPEL DE COMMERCE
D’ABIDJAN

D’ABIDJAN

JUGEMENT CONTRADICTOIRE
DU 27/03/2019

La Société SAPRIM
(Maitre AGNES OUANGUI)
C/
Madame KOUSSAYER NAJATTE

(Maitre BAGUY LANDRY)

DECISION
CONTRADICTOIRE

Rejette les fins de non-recevoir tirées des
défauts de tentative de réglement amiable
préalable, de qualité pour agir et de
congé servi a la défenderesse ;

Déclare recevable l'action de la Société
Abidjanaise de Promotion Industrielles et
Immobiliéres dite SAPRIM ;

L’y dit bien fondée ;

Fixe I'indemnité d’éviction due & madame
KOUSSAYER NAJATTE a la somme de de
24.251.161 FCFA. ;

Ordonne la résiliation du bail et 'expulsion
de madame KOUSSAYER NAJATTE du local
d’une superficie de 69.89 m2 sis au sein de la
galerie NOUR AL HAYAT au Plateau qu’elle
occupe, tant de sa personne, de ses biens que
de tout occupant de son chef ;

Ordonne I'exécution provisoire de la présente
décision nonobstant toutes voies de recours ;

Condamne madame KOUSSAYER NAJATTE
aux dépens de I'instance.
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LIQUE ORDINAIRE DU 27 MARS 2019

Le Tribunal de C

merce d’Abidjan, en s

ordinaire du vingt

Madame
DJINPHIE,
Président;

Messieurs ZUNON ANDRE JOEL, KO
’GUESSAN K. EUGENE

LAMBERT, |
CHRISTOPHE .

Avec lassistance
Greffier ;

A rendu le jugement dont la teneur suit dans

La Société Abix

Immobiliéres

Ayant pour cons
d’Appel d’Abidj
batiment A Mezz
4469 67 ;

Demanderesse;

Et;

Madame KOUS
Chabab au Liban
Abidjan Marcory.
14 35;

L —

KOUASSI

'SAYER NAJATTE, née
de nationalité libanaise, coiffeuse, demeurant a
01 BP 5978 Abidjan o1, Tel : 21 22 81 91/ 07 85

!UGPSTE, Assesseurs ;
de Maitre AMALAM/

janaise de Promotio
te SAPRIM, Société An
iA, immatriculée au RCCN
e siége social est sis a Ab

AMENAN HELENE

n audience publique

sept ' mars deux mille dix-neuf tenue au siege
dudit Tribunal, a laquelle siégeaient :
\ ]
|

épouse

UADIO KOUAKOU
et DOUKA

AN ANNE-MARIE,

la cause entre:

n Industrielles et
onyme, au capital de
/I sous le N° CI-ABJ-
idjan Plateau, Avenue

Nour-Al-Hayat, o1 BP 1749 Abidjan o1,

)n représentant légal,
Général ;

} Maitre AGNES OUANGUI, Avocat 4 la Cour

, 'y demeurant Cocody,

ine et 1¢r étage, 01 BP 13¢

|

Laquelle a cons
Avocat a la Cour

Riviera Africaine

Htué

our conseil

Vs

L%

Immeuble noura
6 Abidjan o1, Tel : 22

D’une part ;

le 1er mai 1944 a Beit

Maitre BAGUY LANDRY,
Appel d’Abidjan, y demeurant Abidjan Cocody

04 BP 1023 Abidjan 04, Tel: 22 43 47 98/ o7
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Enro6lée pour 'aygienc
oyée au 12 Décembre

appelée puis re
chambre pour attf

|

p

L’affaire a subi
Février 2019 ou

Advenue ladite daj
LE TRIBUNAL, |
Vu les piéces du d

Vu le jugement 4y

Et aprés en avoir d

bution;

bsier|;
dire droit RG n°4104/2018 du 13 février

uccC

demandes, fins et con

¢libéré conformément a la

D’autre part ;

e du jeudi 06 décembre 2018, la cause a été

2018 devant la géme

embre 2018, la causg a été renvoyée au 19
_ les observations de la défenderesse sur la
action
essivement plusieur§ renvois jusqu'au 20
elle a été mise en délibéré pour décision étre

42010 ;

Tribunal a vidé son délibéré ;

clusions ;
loi;

S DES PARTIES

FAITS, PROCEL

Par exploit d’huisg]
Abidjanaise de P
SAPRIM a fait
NAJATTE, d’avoj
devant la juridictig

-dire et juger qu’
24.251.161 F CFA[3

-prononcer la résjl;

-ordonner 'exécuy

Par jugement avarj ;
le tribunal a ordqy

\y‘ . !
paiement d’une indlg

25 juillet 2018, 4 14§

Ledit exploit a été | 5

hiens,

URE ET PRETENTION,

n date du 29 Novembre 2019, la Société
tion Industrielles ¢t Immobiliéres dite
r assignation a mapdame KOUSSAYER

comparaitre, le 06 Décembre 2018, par-

céans, a I'effet de voir|:

evra payer a la défenderesse la somme de
3 titre d’'indemnité d’évicti

bn ;

n du contrat de bail 14 liant a cette derniére

thulsion des lieux loués qu’¢lle occupe, tant de sa
que de tout occupant{de son chef ;

rovisoire de la décision ;

droit RG n°4104/2018 du 13 février 2019,

té d’éviction faite par exploit d’Huissier du

I la SAPRIM, la prgduction de l'offre de

deresse ;

oduit au dossier ;
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EN LA FORME

Les questions relat
ont été analysées

)ES MOTIFS

ives au caractere de la déci
ans le jugement avant dire

Iy alieu de s’y réfi

Sur la fin de no

E'Fer :
n-recevoir tirée du défi

sion et taux de ressort
droit sus invoqué ;

nut de tentative de

reglement amia

Madame KOUSS
l'action, pour défat

Elle argue, que 'o
lui a adressée la S
invitation a un reg

Elle ajoute par ai
d’aucun mandat sy
de I'indemnité d’éy

La SAPRIM s’y op]
indemnité d’évicti
droit commercial
exigeant un rappn
des juridictions ;

Elle affirme, que ¢
de paiement d'un
NAJATTE, par exp

Des lors, pour elle
les articles 5 et 4

juridictions de comn‘nercje, ne s'impose pas en

Aux termes de larti
du 08 Décembr

fonctionnement d
reglement amiable

de commerce et se

lintervention d’un
conciliation »

En outre, larticle

que: « st les part
parvenir a un ré
irrecevable » ;

%le préalable

AYER NAJATTE soulév
1t de tentative de réglemen

fire de paiement d’'une ind|

|

ement amiable de leur litig
lljeurs que le conseil de 13
yecial I'ayant habilité a initi
riction ;

Jose e‘t fait valoir qu’en ma
Jn l'article 126 de l'acte ur
général, prévoit une pr
ochement des parties en 1

o

est dans ce contexte, qu
e indemnité d’éviction a
‘ . .

loit du 25 Juillet 2018 ;

la tentative de reglement

de 1a loi du 08 Déceml

al

D

1

\
cle 5‘; nouveau de la loi o
2016 portant créati
5 Jurldu;tlons de commel
est oblzgatozre avant tou
tient entre les parties
tiers dans le cadre d’une

i

>

dernier alinéa de 1
ont entrepris aucung
ent amiable, le trib

4
es n
gleme

APRIM le 25 Juillet 2018,

3

D

> lirrecevabilité de
[ amiable préalable ;

emnité d’éviction que
ne vaut pas comme
S
1 SAPRIM ne justifie
er 'offre de paiement

tiere de fixation d’une
1iforme portant sur le
océdure particuliére,
itige, avant la saisine

e a adressé une offre
adame KOUSSAYER

amiable prescrite par
re 2016 relative aux
la matiere ;

rganique n°2016-1110
Fn, organisation et
rce : « la tentative de
te saisine du tribunal
elles-mémes ou avec
> médiation ou d’une

a méme loi dispose
2 diligence en vue de
unal déclare laction
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finiti

Toutefois, s’agiss :nu d
déviction, Tarticld 126
commercial géné gl dis]
au renouvellemenf du
locataire une indegnnité
A défaut d’accord } ur
fixée par la jurididtion
du montant du chijfre d

preneur, de la s ’i\ atia

Il résulte de ce}
commerce est sou
réglement amiablg
de l'action ;

déménagement imposés par le défaut de ren

Il en découle que
fixation de l'inde
tentative de régle
fixer le montant ds

' o, 7
‘l ité
thent
EI adi

[}

Dés lors, le respecfiides

ne s’'impose pas |puis
. 7 2 l

commercial génér Il a

spéciale d’avoir ngcou

préalable a la sa ine
l'article 10 du tra‘ié (0]

communautaires syr le

gl

!

Par ailleurs, contrj
invoqués, cette

particulier, de so
pas tenu de justifig

em
bliga
que
1d’ur

[

e e

En l'espéce, il ress i de
demanderesse a «dh ert

positions que la sa

Se par les parties, sou.

e l'action tendant &

pose : « Le bailleur p

lla sajsine de la juridictio

sine du tribunal de

a une condition préalable de tentative de

de l’acte uniforme

5 peine d’irrecevabilité

fixer une indemnité
portant sur le droit
ut s'opposer au droit

bail a durée indéterminée en réglant au

d'éviction ;

le montant de cette fndemnité, celle-ci est

compétente en tenant compte notamment

'affaire, des investis.
n géographique du

d'éviction, est soumi
amiable entre les p
indemnité ;

ue l'acte uniforme
éja prévu dans le

e la juridiction; e
A consacre la sy
roit interne ;

ent aux dispositions (

tion ne nécessite

I'exploit en date du

> le conseil qui initie
1 mandat spécial qui ]

a titre amiable a4 m

ements réalisés par le
local et des frais de
buvellement » ;

n compétente pour la
se au préalable d'une
arties, permettant de

ispositions des articles 5 et 41 sus évoqués

portant sur le droit
cadre d’'une instance

a une tentative de réglement amiable

ncore et surtout que
périorité des normes

les articles 5 et 41 sus
pas un formalisme
ladite tentative n’est
habilite a le faire ;

05 juillet 2018, que la
adame KOUSSAYER
000 FCFA au titre de

IM a invité la défenderesse & trouver un
it de 'indemnité d’évjction avant la saisine

la fin de non-recevoir
liable soulevée par la

t de gualité pour

NAJATTE de lui mj ser l]a somme de 25.000.
Findemnité d’évictipn ;
|
Par cette offre, la APF
accord relatif au 'i» ntar
du tribunal de céa ;s ;
Il y adonc lieu da i |‘ ces conditions, de rejeter
tirée du défaut de|fentative de réglement am
défenderesse ;- ‘
Sur la fin de non-recevoir tiré du défa;
\
I
|
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|
agir ‘

Madame KOUSSA |1| R NAJATTE soutient que I'action relative a la
fixation d’'une ‘.., nit¢ d’éviction appartient exclusivement au

locataire de sorte q

e la\

SAPRIM n’a pas quah(te pour agir ;

La demanderesse [prétend au contraire que¢ ladite action n’est

qu'une conséquendg

de sorte qu’en sa quk ”

L’article 3 du Jn

.. | .
administrative dispdse que : « l'action n’est

demandeur : ‘
1° Justifie d’'un in}
personnel,
2°A la qualité poun

3°posseéde la capacité pour agir en justice » ;

|

I résulte de ce tegte q

I’action n’est receval
agir; c'est-a-dire

d’exercer en justice Je

I

1l résulte de lartigl

commercial généra

déterminée ou inddfermi

exploité le fonds d
de deux ans ; ‘

Toutefois, selon I’apy

indéterminée en rég nl

de ne pas renouvelef

une indemnité d’ vigtion|;
Il s’en induit da q| ces
st
renouvellement du .{ i

I'indemnité qu1

Dans ces conditiong

|

Il ressort de cette ¢ spos1t10n que le bailleur

1
|

! du

nlité

hde

erét

1gir

ble

icle

ant

123 de l'acte uniforme
[que le droit au renouvellement du bail a durée
ée est acquis au preneur qui justifie avoir
| comimerce loué pendant

refus du droit au ren
de bailleresse, elle a ¢

de procédure civi

légitime juridiquems

Fn Justice,

ouvellement du bail,
ualité pour agir ;

le, commerciale et
recevable que si le

int protégé direct et

woutre l'intérét et lzl capacité pour agir,
e lorsque le demandeur a la qualité pour
listifie d’un titre qui lui donne le pouvoir
droit dont il demande la

sanction ;

portant sur le droit

une durée minimale

126 de l'acte unifornje sus cité, le bailleur
peut s’opposer ay ” droit au renouvelleme
.Tau locataire une indemnité d'éviction ;

it du bail & durée

qui prend l'initiative

e bail doit verser en contrepartie au locataire

lily

Sur lirrecevabilité

d’expulsion poun li: éfaut de congé

Madame KOUSSAX
demande de résiliaf
lui a été servi :

p

de la demande

conditions que l'adtion en fixation de
qu'une conséquence| de son refus du
eut étre initiée par le bailleur ;

a lieu de rejeter cette fin de non-recevoir ;

e résiliation et

IER

jon e

NAJATTE souléve llirrecevabilité de la
I d’expulsion au motif qu’aucun congé ne




fixation de congé le né cessite pas au préal

ble qu'un congé soit

‘ .
La défenderesse p ‘ tend le contraire en expl +quant que l’action en

servi au locataire ;

Le tribunal rappelle que, conformément a l'article 126 de l'acte
uniforme sus visé E fait| pour le bailleur de r}e pas servir congé au

preneur n’est pag un

résiliation et en expulsion pour non renouv

un moyen de fond “ ‘
O

lité de l'action en
tllement du bail mais

cause d’irrecevab

Il y a donc lieu de dieter cette fin de non-receyoir ;

\

. oAl .
L’action ayant étd|init
convient de la recevi ir ;

|
AU FOND

|
J

Sur lindemnité diéviction

\
La SAPRIM dema i ay
madame KOUSSA nﬁl? R
titre d’indemnité d’ ‘l ictig

+

ée dans les formes|et délais légaux, il

tribunal de dire qp’elle devra payer a
AJATTE la somme de 24.251.161 FCFA a
n;

Selon Particle 126 Hus invoqué, « Le bailleur peut s'opposer au

. |
droit au renouvell ent

au locataire une ind ‘ mnité d'éviction ;

|
A défaut d'accord yr le

fixée par la juridictjyn cd

du bail a durée indéterminée en réglant

montant de cette indemnité, celle-ci est
mpétente en tenant [compte notamment

du montant du chi Mﬁ d'affaire, des investissements réalisés par le

preneur, de la situgtion

géographique du local et des frais de

déménagement imp@kés par le défaut de renouvellement » ;

En l'espéce, il resso des piéces du dossier que la demanderesse
s’opposant au droit Hu renouvellement du bail liant les parties a
notifié 4 madame i USSAYER NAJATTE un¢ offre de paiement

d’une indemnité d’é .ni tion de 25.000.000 FCFA ;

Il est également co

défenderesse, le ju I'!i‘

ftant| que suite au rejet de cette offre par le

présidentielle du tribunal de céans a

par ordonnance N° ﬂ 034/2018 en date du 29 aoiit 2018, ordonné

une expertise au hl de

déterminer le montant de l'indemnité

d’éviction due a n“ me |KOUSSAYER NAJATTE, laquelle a été

fixée a 24.251.161 FCHA ;

De méme ladite drdo
du 08 novembre 201 l“‘ re

Deés lors, il y a lieu cd

|
1

mange a été confirmée par I'arrét N°117/2018

u par la Cour d’Appe¢l d’Abidjan ;

formément aux articles 126 et 127 de 'acte




liqué| de dire la SAPRI
%l xer| 'indemnité d’évi
\ TTE & la somme précitée|;
n
\

It . .
Sur la résiliation du bail et Uexpulsion

uniforme sus in
demande et de
KOUSSAYER NAJ

La SAPRIM denj
madame KOUSSA uﬂ!‘
Il a été sus jugé dy
d’éviction a mada

Or, la fixation de @ette indemnité atteste
entre les parties est}t

Dés lors, il y a lie
demande, de prong}
ordonner I'expulsion

bien fondée en sa

c]ﬁlon due & madame

nil et l'expulsion de
elle occupe ;

payer une indemnité
qu\e le lien contractuel

ondée en ce chef de

et en conséquence
loué ;

Sur Uexécution pipvis
' i
|

La demanderesse prj l le tribunal d’ordonner I’
de la présente décisigh nonobstant toutes voies

Aux termes de 13f

commerciale et admjnistriative « L'exécution

demande, étre orda née pour tout ou parti
3 . | .

constitution d’'une gagfantie :

2-S’il s'agit d’un jugej

une condamnation d ¢ J;' ractere alimentaire ;
{

3-Sil sagit dun j :@,ﬂ“ t allouant une

dommages-intéréts e

évalué, a la condition

quasi délit dont la par}

|

|

4-Dans tous les cas pré

|

i

En l'espéce, il y a extr4
de récupérer son local ;||

En conséquence, il y a |
présente décision nonoly

Sur les dépens

[ \
€ a
{
[
‘
|

e a Ilinstance ;

La défenderesse succo

iclel 146 du code de

0
nent \nommant un séques

gue ce préjudice résulte
e succombante a été jugée

entant un caracteére d’ext
e urgence a permettre a

eu d’'ordonner 'exécutio
stant toutes voies de reco

¢xécution provisoire

de recours ;

procédure civile,
Jrovisoire peut sur
e el avec ou sans

s et hoteliers ou

tre ou pronongant

d'un délit ou d’'un
responsable ;

| provision sur des
J“,;‘ réparation dun préjudice non encore

réme urgence. » ;

la demanderesse

11 provisoire de la




Nl DDRERZ DI
D.F: 18.000 trancs

ENREGISTRE AU PLATEAU
Lowrerees. 0. AYR..0W.............. e
REGIS EA R T - Ty -
N®ecesnc Bord. .{ Jesosiin way

RE(,‘,U Dix huit mille francs

Le Chef du aine, d
"Enredis ) e

J

Il y alieu de la conda

PAR CES MOTIFS
Statuant publiquemer?
Rejette les fins de no
réglement amiable pr

ala défenderesse ;

Déclare recevable I'ac
Industrielles et Immol

L’y dit bien fondée ;

\
\
\
\
Fixe I'indemnité d’évic };ion (hue 4 madame KOUS

ala somme de de 24.2

Ordonne la résiliati

8

iner hux dépens ;

i‘, cor‘}tradictoirement et en premier ressort ;

I |
-recevoir tirées des défauts de tentative de

?labl“e, de qualité pour agir et de congé servi
| |

on de la Société Abidjan

aise de Promotion
liér%s dite SAPRIM :

SAYER NAJATTE
.161 FCFA. ;
| |

u bail et lexpulsion de madame

KOUSSAYER NAJAT

au sein de la galerie N

tant de sa personne, de

Ordonne I'exécution pr

toutes voies de recours

Condamne madame
I'instance.

Ainsi fait, jugé et prono

dessus.

\
ET ONT SIGNE LE PRE“SIDENT ET LE GREFFIER. /.

B . aa D AAYE A=
B e — — A bk

) du local d’une superfici
DUR|/AL HAYAT au Plate
ses b‘@iens que de tout occu

2 de 69.89 m?2 sis
au qu’elle occupe,
pant de son chef ;

i
visoire de la présente déq

rision: nonobstant
aux dépens de

w | 2 . .
#ce publiquement les jours, mois et an que
“ \




