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DROIT COMMERCIAL GENERAL — BAIL A USAGE PROFESSIONNEL —
REVISION DU LOYER — DATE DE DEPART DU NOUVEAU LOYER — ABSENCE
DE PRECISION DE L'ACTE UNIFORME PORTANT DROIT COMME RCIAL
GENERAL — APPLICATION DE LA LOI IVOIRIENNE (OUI).

La loi ivoirienne n° 77-995 du 18 décembre 197@glementant les rapports des
bailleurs et des locataires des locaux d’habitatieh & usage professionnel doit étre
appliquée, en son article 8 in fine, en ce qui ene la date de départ du nouveau loyer fixé
par le juge, dés lors que I'Acte uniforme ne lagisé pas et que ledit article ne contrevient a
aucune disposition dudit Acte uniforme.

En décidant le contraire, la Cour d’appel a vidlaérticle 8 de la loi ivoirienne et sa
décision encourt la cassation

C.C.J.A. 1lére Chambre, arrét n° 054 du 11 décerd®d8, affairee R c/ Maitre TIDOU
SANOGO Ladji ; Docteur D. Juris Ohada n° 1/2008@yjar-mars, p. 18.

Sur le renvoi, en application de l'article 15 dwaité relatif a I’'harmonisation du droit
des affaires en Afrique, devant la Cour de céan&ffaire Roche Jean Germain, ayant pour
conseil Maitre Agnés OUANGUI, Avocat prés la Cotappel d’Abidjan, y demeurant, 24,
Boulevard Clozel, immeuble SIPIM, 5émeétage, 011B66 Abidjan 01, contre Maitre Tidou
SANOGO Ladji, Avocat et Docteur D ayant tous dewoxipconseil Maitre AYEPO Vincent,
Avocat pres la Cour d’appel d’Abidjan, y demeuraBgulevard Angoulvant, Résidence
Neuilly, 20 BP 1300 Abidjan 20, par Arrét n°513/@2 13 juin 2002 de la Cour Supréme de
COTE D'IVOIRE saisie a la requéte de Monsieur Rndaxploit de « pourvoi en cassation
comportant assignation a comparaitre devant la Gapréme » en date du 07 novembre
2001,

en cassation de I'Arrét n°1118 rendu le 27 juilé0l1 par la Cour d’appel d’Abidjan
(3~ chambre civile) et dont le dispositif est lévant :

« Statuant publiguement, contradictoirement en matéile et en dernier ressort ;
En la forme

Déclare Docteur D et Tidou SAN 0GO recevables anadppel ;

Au fond

Réforme I'Ordonnance n°3340 rendue le 14juillet&94r la juridiction présidentielle
du Tribunal de premiere instance d’Abidjan ;

Condamne Maitre Tidou SANOGO et Docteur D a pagspectivement a R, outre les
charges, a titre de loyer mensuel la somme de 984 francs et celle de 150.892 francs, et,
ce, a dompter de la signification du présent arrét

Condamne les appelants aux dépens»;,

Le requérant invoque a I'appui de son pourvoi leyemounique de cassation en deux
branches tel gu'il figure dans I'exploit de « pooirnen cassation comportant assignation a



comparaitre devant la Cour Suprémennexeé au présent arrét ;
Sur le rapport de Monsieur le Juge Boubacar DICKO ;

Vu les dispositions des articles 13, 14 et 15 dhitd@relatif a I'harmonisation du droit
des affaires en Afrique ;

Vu les dispositions du Reglement de procédure dédar Commune de Justice et
d’Arbitrage de TOHADA ;

Attendu qu'il ressort de I'examen des piéces dws@osle la procédure que par lettre
en date du % aolOt 1994, Monsieur R, propriétaire de I'immeubleROCHE » sis a
Treicheville-gare de Bassam, informait les locawir occupant des locaux a usage
commercial dans ledit immeuble, du réajustementnthntant des charges locatives a
concurrence de 10 % a compter du ler octobre 1984l ;expliquait que cette réévaluation
était rendue nécessaire du fait de l'augmentaties dharges y afférentes suite a la
dévaluation du franc CFA; que Maitre Tidou SANOG@&]i, Avocat a la Cour, et Docteur
D, deux de ses locataires manifestaient leur désa@t disaient s’en tenird@al’ancien loyer
», alors que la mesure prise par le bailleur concemadépart les charges et non les loyers ;
gue suite a leur désapprobation, les susnommégnagsit le bailleur en référé pour
s’entendre ordonner qu’il soit sursis a la mestaagimentation de charge ou de loyer jusqu’a
ce que la juridiction du fond compétente statuelesinien fondé de 'augmentation envisagée
par le bailleur; que le 04 avril 1995, le Juge gers, a qui la procédure avait été transmise
d’accord-parties, désignait, avant dire droit, fert K aux fins d’évaluation de la valeur
locative des lieux loués et des charges réellemees, lequel communiquait son rapport au
greffe en janvier 1996 ; que Maitre Tidou SANOGQljLat Docteur D ayant élevé des griefs
a I'encontre de ce rapport, en ce qu'’il naurai pg fait dans les délais, qu’il n’aurait pas été
régulierement déposé au greffe et porté a la cesaace des parties et qu'il n'aurait été tenu
compte de leurs pieces, le Juge des loyers ref@aiionnance de référé n°294/96 en date du
20 juin 1996 écartant le rapport d’expertise dedart K et ordonnait une contre-expertise
aux mémes fins ; que sur appel de Monsieur R, la @appel d’Abidjan, par Arrét n°334 du
11 mars 1997, infirmait 'Ordonnance précitée &fusmant a nouveau, déclarait mal fondée la
demande de contre-expertise présentée par Mailmt SANOGO Ladji et Docteur D ; que
sur cette base, Monsieur R les réassignait paoixg 23 février 1998 par devant le Juge
des loyers, étant précisé que par conclusion apqgsrtise du 20 mai 1996, ce dernier avait
également sollicité 'augmentation des loyers qu@ue des loyers rendait 'Ordonnance de
référé n°3340 du 14juillet1998 par laquelle il hdoguait le rapport d’expertise initiale et
condamnait Maitre Tidou SANOGO Ladji et Docteur Dpayer a Monsieur R, outre les
charges, a titre de loyers respectifs, les somme$9d.986 et 150.892 francs CFA, le tout
(charges et loyers) a compter du ler octobre 19§de; Maitre Tidou SANOGO Ladji et
Docteur D ayant entre temps formé pourvoi a I'etiaode 'Arrét d’appel n°334 en date du
11 mars 1997 qui avait rejeté leur demande de eaxpertise, la Cour Supréme de COTE
D’IVOIRE rejetait ledit pourvoi par Arrét du 05 nembre 1998; que par exploit en date du
25 avril 2001, Monsieur R leur faisait significatttommandement de 'Ordonnance de référé
n°3340 du 14 juillet 1998, contre laquelle ils neaient appel en faisant valoir la nullité du
rapport d’expertise du cabinet KODJANE et la vimatdu principe du double degré de
juridiction car, selon eux, les arriéerés de loyegslamés n’avaient fait I'objet d’aucune
décision de premiere instance ; que Monsieur R ¢gyoosait, d'une part, l'autorité de la
chose jugée de I'Arrét de la Cour Supréme du Omdre 1998 confirmant I'Arrét d’appel
n°334 du 11 mars 1997 ayant écarté les motifs déténinvoqués par Maitre Tidou
SANOGO LADJI et Docteur D, d'autre part, il prédtsaue I'Ordonnance de référé n°3340
du 14 juillet 1998 avait condamné les appelantpaiement des charges et des loyers a
compter duer octobre 1994 et que cette ordonnance exécytairprovision était revétue de
la formule exécutoire ; que par Arrét n°1118 ereddd 27 juillet 2001,, la Cour d’appel



d’Abidjan rejetait le moyen des appelants tiré henullité du rapport d’expertise pour
autorité de la chose jugée, homologuait ledit rapgbconfirmait partiellement 'Ordonnance
de référé n°3340 du 14juillet 1998 en condamnaritildidou SANOGO LADJI et Docteur

D a payer respectivement a Monsieur R, outre lasgels, a titre de loyer mensuel, la somme
de 191.986 francs CFA et celle de 150.892 franch, @ ce, & compter de la signification
dudit arrét; que c’est contre cet arrét qu’estgéirle présent pourvoi, en ce que la Cour
d’appel a jugé que les loyers courent a comptda degnification de sa décision;

Sur la deuxiéme branche du moyen

Attendu que le requérant reproche a l'arrét attadjeoir violé I'article 8 de la loi
ivoirienne n°77-995 du 18 décembre 1977, réglenménizs rapports des bailleurs et des
locataires des locaux d’habitation et a usage psidanel, en ce que sous I'empire de ladite
loi, Maitre Tidou SANOGO LADJI et Docteur D ont gra bail, respectivement le ler mai
1998 et le ler janvier 1990, des locaux apparte@aMonsieur R ou ils exercent leur
profession d’avocat et de chirurgien-dentiste ; kpréicle 8 in fine de cette loi dispose, en ce
qgui concerne la révision du loyer par le juge etas de désaccord entre les parties, que « le
prix judiciairement fixé est di a compter du joerlssignation» ; que depuis le ler janvier
1998, le bail de locaux a usage professionneléggtpar I’Acte uniforme portant sur le droit
commercial général dont I'article 85 dispose ertigalier qu’ « a défaut d’accord entre les
parties sur le nouveau montant du loyer, la jutidic compétente est saisie par la partie la
plus diligente..» que si ledit article prévoit la possibilité de &vision judiciaire du loyer, il
demeure toutefois silencieux sur la date a pagtiaquelle court le loyer fixé par le juge ; que
cette lacune doit étre suppléée par I'article 8admi du 18 décembre 1977 précitée, ce, en
application de l'article 10 du Traité institutif d®HADA aux termes duquek les Actes
uniformes sont directement applicables et obligagodans les Etats Parties nonobstant toute
disposition contraire de droit interne, antérieowmepostérieure ; qu’en effet, I'article 8 de la
loi du 18 décembre 1977 ne contrevenant a aucwpesition de I'Acte uniforme portant sur
le droit commercial général, il est donc logiquerdtonclure qu’il lui survit; que dés lors, les
loyers révises, fixés par la Cour d’appel, cougenbmpter de I'assignation; qu’en les faisant
courir a partir de la signification de son arréatCour d’appel a violé l'article 8 de la loi du 18
décembre 1977 ; que sa décision doit par conségtrentassée de ce chef;

Attendu en effet que depuiser janvier 1998, date de son entrée en vigueur léans
Etats parties au Traité institutif de 'TOHADA, I'A€ uniforme portant sur le droit commercial
général reglemente les rapports des bailleurs @t Ideataires des locaux a usage
professionnel; que si ledit Acte uniforme prévaitsmn article 85 la possibilité de la révision
judiciaire du loyer en prescrivant en particulier g a défaut d’accord entre les parties sur le
nouveau montant du loyer, la juridiction compétesgesaisie par la partie la plus diligente...
», il ne précise pas toutefois la date a partir deetlg court le nouveau loyer fixé par le juge;
gue pour la fixation. de cette date, nécessaire solution du présent litige, il convient en
'occurrence de se référer a la loi ivoirienne 9% du 18 décembre 1977 réglementant les
rapports des bailleurs et des locataires des lod&dabitation et & usage professionnel dont
I'article 8 in fine dispose en ce qui concerne $&edde départ du nouveau loyer fixé par le
juge, qu’en cas de désaccord entre les partiesespoint, « le prix judiciairement fixé est di
a compter de l'assignation » ; que ledit articledieit interne ne contrevenant a aucune
disposition de I'’Acte uniforme précité en ce qubkieei n’a pas prévu une telle spécification,
il échet de conclure qu’il est applicable en I'espe que des lors, les loyers révises, fixés par
la Cour d’appel, courent a compter de l'assignateinnon a partir de la date de la
signification de l'arrét d’appel, ladite significah visant essentiellement, dans le cadre
ultérieur de I'exécution forcée, a informer le débr de I'existence d'un titre exécutoire
détenu contre lui par le créancier poursuivantil guit qu’en statuant comme elle I'a fait, la



Cour d’appel a violé l'article 8, sus-énonce, dddiaivoirienne n°77995 du 18 décembre
1977 applicable en la cause ; gu'il échet par cgusiét de casser l'arrét attaqué et d’évoquer
sans gu'il soit besoin de statuer sur la premiéaedhe du moyen ;

Sur I'évocation

Attendu que dans son exploit éepourvoi en cassation comportant assignation a
comparaitre devant la Cour Supréme» en date duo¥énmbre 2001, le requérant fait
observer que par voie de conclusions apres expatisiate du 20 mai 1996, il a sollicité du
Juge des loyers une augmentation des loyers d@¥@. 191.986 francs CFA pour Maitre
Tidou SANOGO Ladji et de 135.000 a 150.892 fran€A@our Docteur D; que c’est en
statuant sur cette demande que le Juge des loyersla I'Ordonnance de référé n°3340 en
date du 14 juillet 1998, dont appel, faisant colew loyers a compter du ler octobre 1994,
ordonnance partiellement réformée par la Cour d&bdpns l'arrét attaqué ; qu’il demande a
la Cour de céans de faire application de l'art®l® fine, sus-énoncé, de la loi ivoirienne n°
77995 du 18 décembre 1977, de dire et juger eréqoesice que les nouveaux loyers courent
a compter de la demande, soit le 20 mai 1996, etoddamner les défendeurs aux entiers
dépens dont distraction au profit de Maitre Agn&sANIGUI, Avocat a la Cour, aux offres de
droit ;

Attendu que pour les mémes motifs que ceux dévéwpprs de I'examen du moyen de

cassation retenu, il convient de confirmer I'Ordance de référé n°3340 en date du 14 juillet
1998 rendue par le Président du Tribunal de premigstance d’Abidjan en ce gu'elle a

condamné Maitre Tidou SANOOO Ladji et Docteur Dagqy au requérant, a titre de loyers,
outre les charges, les sommes respectives de B&t%50.892 francs CFA, de dire et juger
en ce qui concerne la date de départ de ces naul@ars que ceux-ci courent a compter du
20 mai 1996, et de constater que les susnommegesyoints précités, n'ont transmis a la

Cour de céans, dans les délais imparti, aucun&uéxmonobstant les courriers n°s 101 et
102/2003/G5 en date du 19 mars 2003 de Monsie@Gré€fier en chef de ladite Cour, a eux

adresseés a cet effet, qu’ils recurent respectivetasriljuin et 21 mars 2003 ;

Attendu que Maitre Tidou SANOGO Ladiji et Docteuniant succombé, doivent étre
condamnés aux dépens ;

PAR CES MOTIES

- Statuant publiguement, apres en avoir délibgasse I'Arrét n°1118 rendu le
27juillet 2001 par la Cour d’appel d’Abidjan ;

- Confirme I'Ordonnance de référé n°3340 en dateldiyuillet 1998 rendue par le
Président du Tribunal de premiére instance d’Almidja ce qu’elle a condamné Maitre Tidou
SANOGO Ladiji et Docteur D a payer au requéranttra tie loyers, outre les charges, les
sommes respectives de 191.986 et 150.892 francs GR#me en ce qui concerne la date
de départ de ces nouveaux loyers ;

- Constate que les susnommés, sur les points ggécitont produit et transmis a la
Cour de ceéans, dans les délais impartis, aucungurécmonobstant les courriers n°s
101/2003/G5 et 102/2003/G5 en date du 19 mars 2@0OBlonsieur le Greffier en chef de
ladite Cour, a eux adressés a cet effet, qu’ilsregpectivement recu les 11juin et 21 mars
2003 ;

- Dit et juge, en ce qui concerne la date de défestnouveaux loyers susmentionnés
gue ceux-ci courent, conformément a la demandegiuérant, a compter du 20 mai 1996 ;

- Les condamne aux dépens.

PRESIDENT : Antoine Joachim OLIVEIRA



