20 MARS 2019

REPUBLIQUE DE COTE D’IVOIRE AUDIENCE PUB
COUR D’APPEL D’ABIDJAN .
_______________ Le Tribunal de Co
TRIBUNAL DE COMMERCE S
ARTOTAN ordlnalre. flu 20 N
_______________ laquelle siégeaient : |
RG N° 4297/2018

JASSI

audience publique

rs 2019 tenue au siege dudit Tribunal, a

JUGEMENT CONTRADICTOIRE Madame  KOU. AMENAN HELENE épouse
Du 20/03/2019 DJINPHIE, i
""""""" Président; “ ]
Affaire I
Madame AB UT OLGA N’GUESSAN, Messieurs
LA SOCIETE IMMOBILIERE ﬁ])G(;JﬁISSSg K. | UGENE DOUKA CHRISTOPHE, BERET
OPOAZM DITE SCI OPOAZM » AASSESSHHTS ; "‘
i
| [ |
C/ Avec l'assistance dg Maitre KOUAME BI GOULIZAN VIVIEN,

Greffier;
LA SOCIETE UNIWORLD-CI SARL,

_________________ |
DECISION |
CONTRADICTOIRE LA SOCIETE

OPOAZM, Socié

Arendu le Jugemeﬂit doht la teneur suit dans

|
1
||
|
l
|

IM OBILIERE OPQO
Civile partlcuhere au cay

2}

i

Déclare nulle et de nul effet la mise en
demeure du 17 octobre 2018 ;

CFA, dont le siege
Amérique Boulev}
BP 8712 Abidjan
Monsieur SELE
nationalité ivoirie

Déclare irrecevable l'action en résiliation de
bail et en expulsion de la société OPOAZM
pour défaut de mise en demeure préalable ;

La déclare recevable en sa demande en w

paiement ; Demanderesse;
L'y dit mal fondée ;
L'en déboute ; part ;

Et;

Condamne la demanderesse aux dépens.

Aove $voire &

F CFA, dont le si
Abidjan 04, téléph

fenderesse

Enrélée pour I'a
appelée et renvoy

omal est a Abidjan-Treich

d de Marseille, anciens

01, ‘telephone 21-21-10

, Secrétaire Général

e, ayant élu domicile en
\

ocial est a Abidjan-Tr
fon e :08-01-49-49 ;

‘ !

J

\
LA SOCIETE U{iIVVORLD-CI SARL au ¢
es

dlence du 18 décembre
?e au 19 décembre 2018

'—?

la cause entre:

AZM DITE SCI
vital de 1.000.0000 F
wille, quartier France
caux de Bracodi, o1
25, représentée par
de ladite société, de
adite société ;

D’une

apital de 25.000.000
eichville, 04 BP 1502

D’autre part ;

2018, l'affaire a été
devant la 3¢ chambre

(I |
|



|
pour attribution; |
I i
A cette date, le 114)'.&
comparution de la]

A cette audience, |
juge ZUNON;

|
Celle-ci a fait I'objgt d’

renvoyée a l’al#die ce puiblique du 06 février

A cette date de ]: nv01,

—

a été renvoyé au OR janvier 2019 pour
léfenideresse ;

ne mise en état a été ordonnée et confiée au

e ordonnance de clture et la cause a été

2019 ;

‘ la cause a été mjse en délibéré pour
décision étre rendjle le 20 mars 2019;

Advenue cetteidath| le Tribunal a vidé son délibéré comme suit ;

——

LE TRIBUNAL, J
N . | .
Vu les piéces du .(.- sier
Oui les parties T'%n :
Et aprés en avoir d 15,

yirs emandes, fins et conglusions ;
;’béré conformément a la loi;

FAITS, PROCE l,'L_l REET PRETENTIONS DES PARTIES
|

i
Suivant exploit d’Htlissier en date du 12 décembre 2018, la société
OPOAZM a fait ggrvir assignation a la soriété UNIWORLD-CI

1l

d’avoir a comp%lra' ire devant le tribunal de ce|siege, le 18 décembre

2018, aux fins d’e

|

i ndr

(4]
.o

-déclarer son aftio ;recevable et I'y dire bien Jondée;

|

- prononcer la %rési lation du bail qui les lie ;

\
|

-ordonner son !(axp Ision du local qu’elle occupe tant de sa personne,

de ses biens qufe ddltout poccupant de son chef;

-condamner la{ dé ;nde resse a lui payer la .Lomme de 10.350.000

FCFA au titre des lgyers|échus et impayés;
i 1

|

|

2

-ordonner l’exTcu i provisoire de la décisio

=]

-la condamneri;au Jidépe

|
Au soutien deLiso actign, la société OPOAZM expose que, suivant

contrat de bail, ell# a donné en location a u
DRI -Cl, un local sis a Abidj
France Amérique ’l:lll' ulevard de Marseille, an

société UNITWOR I]
|

tage professionnel a la
n Treichville, quartier
rien locaux de Bracodi,

moyennant unij]o Bt trimestriel de 3.450.000/FCFA ;

’l
|

|
|
|
|
|

f
z‘
[

|




;
|
|

Elle ajoute que éell dici ne s’acquitte pas de ses|loyers de sorte qu’elle

reste lui devoir laj omme de 10.350.000 KCFA, au titre de 03

trimestres de loyer: chus et impayés ;

Or, poursuit-t-elle, {#elon I'article 1728 du code civil, le preneur est
tenu de payer lq priff du bail aux termes convenus ;

Elle précise qu’en dlepit de la mise en demeure d’avoir a respecter

les clauses et cqndi’ ns du bail qu’elle a servi [a la défenderesse par
exploit du 17 octob] ' 2018, celle-ci ne s’est pag exécutée ;

’ A
Dans des écritureq|pdditionnelles en date dql 04 février 2019, la

demanderesse | jéclamé la somme de| 12.650.000 FCFA

représentant les lopers échus et impayés de 14 période d’avril 2018
a février 2019 ; l ‘

Elle fait valoir que| :* maijntien de la défendergsse dans le local loué

. | . . .
lui cause un préju d e énorme qu'’il convient de faire cesser ;

C’est pourquoi, ellg} ‘ prie le tribunal de pronpncer la résiliation du
bail qui les lie, d’gidonner I'expulsion de la |défenderesse du local
quelle occupe| ta d n de|sa personne, de ses biens que de tout
occupant de lequ cief et} sur le fondement de l'article 1728 du code
her a/lui payer la somme dg 12.650.000 FCFA au

civil, de la conda |
titre des loyers éch l et impayés ;

La défenderesse n’; |- as fait valoir de moyens de défense ;
Conformément a|[|l'article 52 du code |de procédure civile,
commerciale eﬁ adinistrative, le tribunal a rabattu le délibéré et a
invité les parties l faire des observations [sur l'irrecevabilité de
laction en résilie L)n et en expulsion poyr défaut de mise en
demeure préalablelju’il souléve d’office ;

DES MOTIFS ||

|;

EN LA FORME ’
|
|

Sur le caractére/ile la décision
r

2247 J N4 . V4 \ N .
La société UNIWO IRLD-CI a été assignée a son siége social ;
" i

| ‘
Ily a lieu de statugr par|décision contradictoiTre ;

T~

Sur le taux du r¢issor

n

Aux termes de l’a'cle 10 de la loi n°2016-1110 du 08 décembre
2016 portant‘| crgption, organisation et |fonctionnement des
juridictions delco uqu erce : « Les tribunaux de commerce statuent :
-En premier regs's If, sur toutes les demandes dont l'intérét du litige

est supérieur, al||vingt-cing millions de | francs CFA ou est




’.
;

indéterminé. ’ |

-En premier et dgrnier ressort sur touted les demandes dont
lintérét du litige n'xcéde pas vingt-cinqg millipns de francs CFA »;

En lespece, la H a
résiliation du bail |fui le

que de tout occupa i t de

nderesse prie le tribunal de prononcer la

lie a la défenderegse et d’ordonner son
expulsion du local ... ‘elle occupe tant de sa personne, de ses biens
son chef et de la condamner a lui payer la
somme de 12.650.400 FCFA au titre des loyers échus et impayés ;

La demande de résjl; atiop et d’expulsion étant indéterminée ;

Il y alieu de statue n premier ressort ;

N
Sur la recevabiljté des demandes en r

en expulsion
|

La demandereése dollicite la résiliation du bajl le liant & la société

UNIWORLD-CI etfgon exp

ulsion du local qu’glle occupe tant de sa

personne de se? bigns que de tout occupant de son chef;

Aux termes de lgn cle 133 de l’acte uniforme portant sur le droit

commercial geper
en ce qui le wco erne
conditions du b_all
’“ tice

précédée d’un

clauses ou condm d
d’huissier ou [not
réception eﬁ‘eclwe ’

il

Le preneur et le bailleur sont tenus chacun

au respect de chacune des clauses et

bus peine de résiliation.

aux fins de résiliation du bail doit étre

i5e en demeure d'avoir ( respecter la ou les
1s viplées. La mise en demeure est faite par acte
ee par tout moyen permettant d'établir sa
har le destinataire.

A peine de nullité, | n mise en demeure doit indiquer la ou les clauses

et conditions du bgil non respectées et info

défaut de s’e "cu ‘r d

preneur et de tout I

er le destinataire qu’a

ns un délai d'un mois a compter de sa
réception, la Jurid} non compétente statuant a bref délai est saisie
aux fins de reszh on du bail et d’expulsion, le cas échéant, du

ccupant de son chef.

Le contrat de bail j out révoir une clause résolutoire de plein droit.

La juridiction cd [npétente statuant a

Y

bref délai constate la

résiliation du" ba’ et [prononce, le cas échéant, lexpulsion du

i
preneur et de tout

i

pccupant de son chef, en ¢as d’inexécution d’'une

J . \ . .,
clause ou d’'une uiz dm on du bail apreés la mise en demeure visée

aux alinéas prece ‘

1

v

.
b

Il résulte de cef dig P ositjons que la résiliation|du bail commercial est

soumise a une ' J :

ke en demeure préalable | qui doit respecter un

certain formalism iiip rescrit par le texte susvisg a peine de nullité ;

Ce formalisme esf|d’autant plus impératif que les dispositions de

larticle 133 sont ¢iprdre public en application de celles de I’article

l

4



i i
i

|
? i
\

134 du méme ac%ite f :ifor
juridiction compéte

En lespéce, de 1

exploit ne contienf|pas
défaut de s’exécuth d
réception, la jui
aux fins de résiliat
personne et de “fou

i 0

Or, le défautlf d’ifidication de la juridicti

connaitre de actic i ien
par le texte prééité :

Dans ces conditions, il

servie a la défendergisse est nulle ;

|

De ce qui précéde, [{l s’iqduit que l’action en 1

Yl

(3 imt 0 ’duit
Une telle exigen i
prescrite par ledit

expulsion, il y a lig
OPOAZM irrecevalf

expulsion a ét

; de
e po
|

Surla receva

te p¢
i} analy;

I'exploit de mise en)jdem¢

ridighion compétente statuant
fin dd bail et de Pexpulsior
ccupant de son chef;

pein

' étant une condition
igxte |

me, de sorte que 'on
sut relever d’office sor

se des piéces du d
sure du 17 octobre 2
la mention d’inform
s un délai d'un m

ésiliation du bail et e
e de nullité de ladite

s'impose de dire qus

e sans une mise en de

ne peut y déroger et la
n inobservation;

ssier, notamment de
18, il ressort que ledit
tion au preneur qu’a
ois & compter de sa
A bref délai sera saisie
1, le cas échéant, de sa

on compétente pour
n expulsion est prévue
mise en demeure ;

> la mise en demeure
ésiliation de bail et en

meure préalable ;

préalable impérative

pour ouvrir droit a I’

ction en résiliation et

déclarer ladite action initiée par la société
ir défaut de mise demeure;

bili té de la demande en paiement de loyers

|

L’action en pai;‘em ﬁ ;t de
les forme et délai l¢gaux;

Elle est donc rj‘cev le;

AUFOND | i

Sur la demande D¢
La demanderéss . prie
UNIWORLD-CI gjlui
représentant ler o!a

a février 2019, fur le fon
Selon T’article ;‘:10 du tr
directement appligable
nonobstant t Aut dis

antérieure ou 1Tos JE leun

De méme, larticlgfio1

la société OPOAZM

a été introduite dans

iement des loyers

payer la somme d
dement de I'article 1
aité OHADA : « Les
5 et obligatoires dq¢
spositions contraire,

e»;

alinéa 1 de l'acte unj

i
|
|
|

le tribunal de comdamner La société

e 12.650.000 FCFA

ers échus et impayés de 1a période d’avril 2018
728 du code civil ;

actes uniformes sont

ins les Etats parties
s de droit interne,

forme portant sur le



droit commerclgl ghnéral

uniforme sont | ap]

1|

dispose que, «les d

lispositions de l'acte

Nlicables a tous les baux portant sur des

immeubles rentran dans les catégories suivantes :

1) Locaux ou zmm 1bles
ou a tout autre s age
Il ressort de la lecre q
matiere de bail a il ge ]
l'acte uniforme pqjtant
s’appliquent ; }
En l'espéce, il fres irt d
d’assignation ﬂ du
liées par un con ; at e ba

Il s’en induit qu le i it co
l'acte uniforme po iz l t sy

Or, la demandeL'es ‘fonde sa demande en p

1728 du code J:m qui

s’applique a defau diun texte spécial en la mati

a usage commercial
pprofessionnel » ;

ombinée de ces de

sur le droit com

es piéces au dossie
05 décembre 2018

ntrat est donc régi pq
r le droit commercial

est une disposition

u
professionnel, ce sor:E

industriel artisanal

dispositions qu’en
les dispositions de
ercial général qui

r, notamment l'acte
que les parties sont

1 & usage professionngel ;

ir les dispositions de
général ;

miement sur l'article

d’ordre général qui
ere ;

Il y a lieu dans;ce 7ond itions de dire ce chef de demande de la
société OPOAZM ‘ fondé et de I'en débouter ;
Sur Pexécution p m!_' visoire

La demanderesse llici

décision nonobstan

Elle a été sus ju%ée .|| fo|
Ilyalieu de direlz la dema;
rejeter ; }

Sur les dépens
suchomb

La défenderesse il
Ilyalieudela condp mne
i

I
PAR CES MOTIFS

|

Statuant publique

Déclare nulle eté def[nul

2018 ;
Déclare irreceva })le } |
la société OPOAZM pp

|

oute

ANt c

hctio

te I'exécution provis|
s voies de recours ;

Pdée en sa demande ;

nde d’exécution provi

e & I'instance ;
r aux dépens ;

yntradictoirement et ¢

offet 1a mise en den

|
|
I
i
|
i

|

oire de la présente

soire sans objet et la

>N premier ressort ;

leure du 17 octobre

n en résiliation de b;:.[il et en expuision de
ur défaut de mise en de

eure préalable ;




La déclare recevable ¢n sa demande en paiement ;

L’y dit mal fondée ;

L’en déboute ; \

Condamne la demand ress\e aux dépens.

Ainsi fait, jugé et prc oncr publiquement les jours, mois et an que
dessus ;

ET ONT SIGNE LE BRESIDENT ET LE GREFFIER. /.

B

N2@Q: DDXERXZ 0T
D.F: 18.000 francs

ENREGISTRE AU PLATEAU
Lorruerreeide AYR.. 201G conce -
REGISTRE A.J. Vol...... o) ..,F°...§. —
N® oo 10 e Bl o B

REGCU : Dix huit mille francs

Le Chef du Domaine, de
I'Enregistem $
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