REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/24036/2010 ACJC/171/2014
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 10 FEVRIER 2014

Entre

Monsieur A. , domicilié (GE), appelant d'un jugementdtemar le
Tribunal des baux et loyers le 16 mai 2013, compgrar Me Guillaume Etier, avocat,
9, boulevard des Philosophes, 1205 Genéve, endd'étluquel il fait élection de
domicile,

et

B. , Sise (GE), intimée, comparant par Me S&gevinet, avocat, 8,
quai du Rhbéne, case postale 5256, 1211 GenévenlEtede duquel elle fait élection
de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargtommandés du 12.02.2014.
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EN FAIT

Par jugement du 16 mai 2013, expédié pour notifinaaux parties le 23 mai

2013, le Tribunal des baux et loyers a déclaré viadde la demande du

13 septembre 2010 formée par A. en constatde la nullité du congé

signifié le 29 avril 2010 (ch. 1 du dispositif)canstaté la nullité du congé du 29
avril 2010 notifié a A. pour le 14 novembB4.@, pour I'arcade située au
rez-de-chaussée de I'immeuble sis (GE)2)cha déclaré irrecevable la
demande du 25 novembre 2010 formée par A. anenlation du congé

notifié le 31 aolt 2010 pour le 13 novembre 20ldncernant l'arcade sus-
désignée (ch. 3), a débouté les parties de toutessaconclusions (ch. 4), a dit
gue la procédure était gratuite (ch. 5) et a inéligs voies de droit (ch. 6).

En substance, les premiers juges ont retenu qumatéss étaient liées par un con-
trat de bail de durée indéterminée (ce que ladradke contestait en premiére
instance) et que le congé daté du 29 avril 2018nélcsur simple courrier (sans
formulaire officiel), était nul, ce que le locamipouvait faire constater en tout
temps, de sorte que sa requéte était recevable.

S'agissant du second congé, daté du 31 aolt 2@I¥eye tant a I'adresse privée
du locataire qu'a I'adresse des locaux litigieexTlibunal des baux et loyers a
considéré gu'il existait un doute s'agissant dedaption du pli notifié au domi-

cile privé, eu égard aux €léments de preuve foyraide locataire, mais a laissé
cette question ouverte, jugeant que le secondvplit @gulierement été notifié a
I'adresse des locaux litigieux, ce qui constituai¢ notification conforme aux dis-

positions faisant partie intégrante du contrat dé lant les parties. Dans la

mesure ou la contestation du congé avait été amreasla Commission de
conciliation en matiere de baux et loyers au-deladédlai légal de trente jours
depuis la notification susmentionnée, les prenjigges ont estimé que la requéte
du locataire était irrecevable.

a. Par acte déposé le lundi 24 juin 2013 au greffadeour de justice, A.
(ci-aprés : le locataire ou l'appelant) forme appmitre ce jugement et conclut,
principalement, a lI'annulation du chiffre 2 de ¢eiy a I'annulation du congé du
31 aolt 2010 et au déboutement de lintimée deesoautres ou contraires
conclusions, subsidiairement a ce qu'une proloogale bail de six ans lui soit
octroyée.

Il a produit des piéces figurant au dossier de prarinstance.

b. Dans sa réponse du 26 juillet 2013, B. fods : la bailleresse ou
l'intimée) conclut au déboutement du locataire aldes ses conclusions et a la
confirmation du jugement entrepris.
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Elle a déposé des piéces figurant au dossier.

c. L'appelant n'a pas fait usage de son droit deouégpl

d. Les parties ont été avisées le 8 aolt 2013 dese em délibération de la cause.
Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. Les parties sont liées par un contrat de bailyarlolu 6 octobre 2005 portant
sur la location d'une arcade au rez-de-chaussBendeeuble sis (GE).

Le contrat a été conclu pour une durée initialeidg ans, du 15 novembre 2005
au 14 novembre 2010, renouvelable ensuite tacitemiannée en année, sauf
résiliation signifiée six mois avant I'échéance.

Le loyer annuel, réputé indexé a l'indice suissemex a la consommation, a été
fixé initialement a 35'400 fr., auquel s'ajoutait acompte annuel de charges de
1'200 fr.

b. Les deux premiers alinéas de l'article 31 des itiond générales pour locaux
commerciaux, applicables au contrat de bail prépitévoient ce qui suit :

«Toute communication ou notification du bailleur kcataire relative a
I'exécution et a l'application du bail lui est valament adressée aux locaux
loués, a charge pour le locataire d'assurer la reende son courrier en
toutes circonstances, notamment en cas d'absdatieéa 1).

«Est également valable toute communication ouinatibn du bailleur qui
atteint le locataire a une autre adresqafinéa 2)

c. En date du 25 mars 2009, la bailleresse a écrib@iaire, a I'adresse des lo-
caux litigieux, pour l'informer de ce qu'elle ac@pla mise en gérance de l'éta-
blissement.

d. Il ressort du dossier que, depuis ce moment-lpjusgju'a la notification du
congé du 31 aolt 2010, la bailleresse n'a adrass@eux courriers au locataire,
tous deux a son adresse privée au Petit-Lancy.

Le premier courrier, daté du 30 mars 2010, confirmae précédente discussion
entre les parties, s'agissant du type de restaorptoposée par le gérant dans les
locaux litigieux.

Le second courrier, daté du 29 avril 2010, étai¢ wésiliation de bail pour
I'éechéance contractuelle, laquelle n'était tousefmas accompagnée d'un formu-
laire officiel.

e.Le 31 aodt 2010, la bailleresse, sous la plumsodeconseil, a adressé des avis
de résiliation du bail au locataire, pour le 13 emmbre 2011.
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Les avis ont été adressés par pli recommandés mucitk du locataire et a
I'adresse des locaux.

Non réclamés dans le délai de garde de sept jmargongés ont été retournés a
leur expéditeur.

Le locataire soutient n'avoir recu aucun des cergyini avis de retrait de la poste.

f. En date du 13 septembre 2010, A. a saisbfan@ssion de conciliation

en matiére de baux et loyers d'une requéte en atatish de la durée

indéterminée de son bail et de la nullité du cathg@né par lettre du 29 avril 2010
(cause C/24036/2010).

g. Le 26 octobre 2010, la bailleresse a adressésutance de protection juridique
du locataire une copie des avis de résiliation Hadit 2010.

h. Par requéte du 25 novembre 2010, formée par-del@af@ommission de
conciliation en matiere de baux et loyers, le latata conclu, principalement, a
ce gue la nullité du congé du 31 aolt 2010 soistatée, subsidiairement, a I'an-
nulation du congé et, plus subsidiairement, a &élqusoit octroyé une pleine et
entiére prolongation de bail d'une durée de six @tséant au 13 novembre 2017
(cause C/29669/2010).

i. Les deux procédures ont été jointes sous le présanéro de cause, lors de
l'audience de la Commission de conciliation du é8etinbre 2011.

j. Par décision du 13 décembre 2011, la Commissionodeiliation a déclaré
irrecevables les requétes des 15 septembre etv2@nioe 2010 et valable le con-
gé du 31 aodt 2010.

Le locataire a saisi le 13 janvier 2012 le Tribude$ baux et loyers d'une requéte
en contestation des congés. Il a conclu, principald, a la constatation de la nul-
lité du congé du 29 avril 2010 et a I'annulationlaeésiliation du 31 aolt 2010,
et, subsidiairement a I'octroi d'une prolongatierbdil de six ans.

k. Lors de son audition par le Tribunal des bawoweis, le directeur de la baille-

resse a indiqué que, habituellement, les commuoisatadressées au locataire
I'étaient a I'adresse des locaux loués et quatgé@tasécurité que l'avis de résilia-
tion avait également été envoyé a l'adresse pdudecataire.

|. L'audition du gérant de I'établissement a permisiéterminer que, a la date de
la notification du congé susmentionné, seul le mencelui-ci figurait sur la boite
aux lettres et qu'il était seul a détenir la clé&eke-ci.

Parfois, le facteur lui remettait des plis adressés , comme par exemple
des factures SIG ou SWISSCOM.
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Il n‘avait cependant pas de procuration pour retdi&ventuels plis recommandés
adresseés a A.

m. A. a produit en premiére instance diversgssep visant a démontrer les
problemes de distribution de courriers a son adrpesée, soit des attestations de
Voisins.

En outre, A. a produit une attestation didgreommeée C. , laquelle
indique étre la factrice ayant officié I€" keptembre 2010 dans limmeuble ol
habite A. et admet avoir déposé l'avis daitaelatif au pli contenant la

résiliation de bail du 31 aolt 2010 sur les bo#tes lettres, plutbt que dans la
boite aux lettres du locataire.

Aucun des auteurs des attestations produites é@'aréendu par le Tribunal des
baux et loyers.

L'argumentation juridique des parties sera exaendans la mesure utile a la solu-
tion du litige.

EN DROIT

1.1 Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entré en vigdeufier janvier 2011
(RS 272), les recours sont régis par le droit gnuetir au moment de la communi-
cation de la décision entreprise. S'agissant spdte d'un appel dirigé contre un
jugement notifié aux parties aprés féjanvier 2011, la présente cause est régie
par le nouveau droit de procédure.

1.2 L'appel est recevable contre les décisions finetldss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassffaires patrimoniales, I'ap-
pel est recevable si la valeur litigieuse au dergimat des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal f@d&a contestations portant sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécurfairé du Tribunal fédéral
4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493 cbrigi

Lorsque l'action ne porte pas sur le paiement dsaneme d'argent déterminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les tn'arrivent pas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur gu'elles avancent est fast@ment erronée (art. 91
al. 2 CPC). La détermination de la valeur litigiessiit les mémes regles que pour
la procédure devant le Tribunal fédéraEtRRNAZ in : Procédure civile suisse,
Les grands thémes pour les praticiens, Neucha®dl),2p. 363; SUHLER BSK
ZPO, 1t 8 ad art. 308).
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Dans une contestation portant sur la validité dhésdiation de bail, la valeur liti-
gieuse est égale au loyer de la période minimundam®nlaquelle le contrat
subsiste nécessairement si la résiliation n'estvadable, période qui s'étend
jusqu'a la date pour laquelle un nouveau congé @eatdonné ou l'a effecti-
vement été. Lorsque le bail bénéficie de la praiactontre les congés des
art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, dmgre en considération la période
de protection de trois ans des la fin de la proeg@udiciaire qui est prévue par
l'art. 271a al. 1 let. e CO (arréts du Tribunaléiédl 4A_189/2011 du 4 juillet
2011 = ATF 137 1l 389; 4A 367/2010 du 4 octobrel@Oconsid. 1.1;
4A 127/2008 du 2 juin 2008 consid. 1.1; 4A 516/2007 6 mars 2008
consid. 1.1; ATF 136 Ill 196 consid. 1.1). Quantdas a quo, il court dés la fin
de la procédure judiciaire. Dés lors que la valiigieuse doit étre déterminable
lors du dép6t du recours, il convient de se référerdate de la décision cantonale
(arréts du Tribunal fédéral 4A_187/2011 du 9 juidl® et 4A_189/2011 du
4 juillet 2011).

1.3 En l'espéce, le loyer annuel des locaux litigiezthgrges comprises, s'élevait
initialement, soit en 2005, a 36'600 fr., de soue la valeur litigieuse est mani-
festement largement supérieure a 10'000 fr.

1.4 L'appel a été interjeté dans le délai et suivantorme prescrits par la loi
(art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Il est ainsi rebéva

1.5La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir @a'ea&n (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome I, 2010, n. 2314 et 24167dRNAZ, op. cit., p. 349 ss,
n. 121).

L'appelant conclut principalement a I'annulationpdint 2 du jugement entrepris,
soit celui par lequel le Tribunal des baux et Isyeonstate la nullité du congé
daté du 29 avril 2010.

Ceci appelle une interprétation de ses conclusions.

Les conclusions prises par une partie doiventiétexprétées d'une maniere ob-
jective selon le principe de la confiance (ATF 105149 consid. 2a). Si des

conclusions sont ambigués, elles doivent étrepnééges a la lumiére de la moti-
vation contenue dans I'écriture (ATF 127 IV 101sidnl).

En I'espéce, il ne fait aucun doute qu'il s'agind'simple erreur de plume, et il
convient de considérer que l'appelant entendaietieenen question le ch. 3 du
dispositif du jugement du Tribunal des baux et teyportant sur le congé daté du
31 aodt 2010, et non le ch. 2 de celui-ci, constdtanullité de la résiliation du
14 novembre 2010.
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3.11l convient en premier lieu d'examiner si le conlgéé du 31 aolt 2010 a vala-
blement été notifié a I'appelant.

La résiliation de bail est une déclaration unilaligéide volonté de I'une des parties
au contrat, soumise a réception (ATF 137 111 208).

Lorsque la communication d'une manifestation demd constitue le moment a
partir duquel court un délai de droit matériel fiedigil faut appliquer la théorie de
la réception dite absolue (ATF 118 Il 42 consicet3107 1l 189 consid. 2). Le
point de départ du délai correspond alors au momeénta manifestation de
volonté est parvenue dans la sphére d'influektzelitbereich du destinataire ou
de son représentant, de telle sorte qu'en orgamsamalement ses affaires celui-
ci soit a méme d'en prendre connaissance (ATF 1208 consid. 3.1.2).

S'agissant d'un pli ordinaire communiqué par lagyda manifestation de volonté
est recue lorsqu'elle est déposée dans la boitdettves ou la case postale du
destinataire si I'on peut escompter qu'il levedarder a ce moment-la; savoir si
le destinataire prend effectivement connaissanckedeoi n'est pas déterminant
(ATF 118 Il 42 consid. 3b et les références doates). Un tel envoi simple ne
fait cependant pas preuve de sa réception (ATHIL@3 consid. 2a).

En ce qui concerne une lettre recommandée, shtagestal n'a pas pu la remettre
effectivement au destinataire ou a un tiers awtaiprendre livraison de I'envoi et
qu'il laisse un avis de retrait dans sa boite attkels ou sa case postale, le pli est
recu des que le destinataire est en mesure d'edrpreonnaissance au bureau de
la poste selon l'avis de retrait; il s'agit soitjdur méme ou l'avis de retrait est
déposé dans la boite aux lettres si I'on peut dritedu destinataire qu'il le retire
aussitot, sinon en régle générale le lendemairegeus (ATF 137 |1l 208).

Dans deux cas en matiére de bail, la jurisprudeinc€ribunal fédéral a déroge a
la théorie de la réception absolue. Il s'agit dedenmunication, par pli recom-
mandé, de l'avis de majoration de loyer au sefsude269d CO (ATF 107 1l 189
consid. 2) et de celle de la sommation de payeituge par l'art. 257d al. 1 CO
(ATF 119 11 147 consid. 2). Pour ces deux éventéglia l'instar de ce qui prévaut
pour les délais de procédure, si le courrier recandé ne peut pas étre remis
directement au destinataire (ou a une personneiséggar celui-ci) et qu'un avis
de retrait mentionnant le délai de garde postdkarés dans sa boite aux lettres
ou sa case postale, l'acte est recu au moment aestmataire le retire effective-
ment au guichet de la poste ou, a supposer qudbitgas retiré dans le délai de
garde de sept jours, le septieme et dernier joucedeélai. Cette théorie de la
réception est dite relative.

La preuve de la réception du congé appartientuadia de celui-ci, la faible pro-
babilité que deux envois successifs n'atteignesigaar destinataire n'y changeant
notamment rien (arrét du Tribunal fédéral 4A_39/20@ 9 mai 2007 consid. 4).
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Cependant, s'agissant de la notification d'un recandé, la réception est
présumée, de sorte que le destinataire doit applartereuve d'une irrégularité
dans la distribution de l'avis de retrait du plcommandé (arrét du Tribunal
fédéral 4A_39/2007 du 9 mai 2007 consid. 2.2HBET, Les termes et délais en
droit du bail a loyer in : 135éminaire sur le droit du bail, Neuchatel 2004)p.

Dans la contribution précitée QBNET, op. cit., p. 6), I'auteur releve que le desti-
nataire, en cas d'absence, doit prendre les digpwsiqui s'imposent pour faire
relever son courrier ou le faire suivre, sous seles seules exceptions ou son
cocontractant (I'expéditeur) aurait été averti lgueourrier doit étre envoyé a une
autre adresse, ou si celui-ci connait I'adressepmut étre atteint, pour autant que
le contrat ne mentionne pas expressément que madifecation doit étre faite a
une adresse donnée.

Dans un arrét récent (arrét du Tribunal fédéral 282011 du 2 mai 2011

consid. 3) le Tribunal fédéral a relevé que lorsbpgéditeur avait connaissance
de l'adresse effective de son cocontractant et spviait que I'envoi de corres-
pondance au siege publié au Registre du commeétaitnpas fiable, il devait

adresser ses notifications a la premiére adressenat la seconde.

Enfin, la Cour de justice a récemment considéré J@612/2013 du 22 avril

2013) que la notification du congé a l'adresse 'djelt du bail, plutdét qu'a

I'adresse effective du locataire, connue du baillalors méme que ce dernier
avait adressé ses précédentes correspondancesegdda effective du locataire,
n'était pas valable en I'absence de réceptionteféedu pli par son destinataire.

3.2 En l'espéce, bien que le contrat prévoie expresstque les communications
ou notifications du bailleur doivent étre adressaes locaux loués, charge au
locataire d'assurer la remise de son courrier atesocirconstances - et des lors
également en cas de sous-location -, les piecesssier démontrent que, depuis
la mise en gérance de l'arcade, l'intimée n'a phwoyé ses correspondances a
l'adresse de l'arcade, mais au domicile privé decamontractant, et ce méme
lorsqu'elle a déclaré une premiere fois résiliexdetrat de bail (le 29 avril 2010).

Dans ses écritures, l'intimée a contesté l'allégatie sa partie adverse selon
laquelle elle aurait pris pour habitude de s'admreasson locataire a son domicile
privé, plutét qu'a I'arcade. Elle n'établit cepemdaullement qu'elle aurait adressé
d'autres courriers, depuis la mise en gérancesquija la notification du congé du

31 aodt 2010, directement a I'adresse de l'arcagieuse, et ne le soutient d'ail-

leurs pas.

Il résulte de ce qui précéde que les parties @mtapte concluant, modifié le con-
trat de bail qui les lie, en particulier I'art. 8L 1 des conditions générales pour lo-
caux commerciaux faisant partie intégrante dudilt, lea ce sens que, depuis la
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mise en gérance des locaux, les communications adifications du bailleur
devaient étre adressées au domicile privé du liveata

Deés lors, eu égard a la doctrine et a la jurispraderappelées, l'intimée ne
pouvait pas, de bonne foi, se prévaloir d'une atibn a l'autre adresse (celle de
I'arcade), sous réserve toutefois que dite notifinaait effectivement atteint son

destinataire ou que celui-ci ait volontairementséf que I'acte lui soit remis, con-
ditions manifestement non réunies en I'espece.

Du reste, sous réserve d'un abus de droit, il neagatre reproché au locataire de
ne pas avoir fait en sorte que son courrier pui$se réceptionné a l'adresse du
local litigieux, plutét qu'a son domicile prive, and bien méme il allegue I'exis-
tence de problemes récurrents de distribution durew dans son immeuble. I
apparait en effet inconcevable qu'il ait sciemnemttepté cette adresse pour les
communications avec sa bailleresse, dans le buiterde soulever l'irrégularité
d'une notification, en raison d'un probléme deritlistion du courrier.

Au vu de ce qui précede, il convient de retenir lgueongé notifié a I'adresse de
I'arcade litigieuse n'a jamais atteint son destinat et ne saurait des lors déployer
d'effets.

La communication, le 26 octobre 2010, d'une copieangé ne saurait par ail-
leurs constituer une résiliation valable, fauterelgpecter les exigences de forme
(arrét de la Cour de justice ACJC/512/2013 du 222 2013).

3.3 Reste a examiner la question de la réception dgé&aootifié le méme jour a
I'adresse privée de I'appelant.

Ce dernier soutient, pieces a l'appui, que son uheeconnaissait, a tout le
moins lors de la notification litigieuse, des peabkes de distribution du courrier,
en particulier des plis recommandés.

L'appelant a en outre produit une attestation dphgreonne se présentant comme
la factrice ayant procédé a la distribution du deurle I septembre 2010,
laguelle admet avoir déposé l'avis de retrait sudéssus des boites aux lettres,
plutdt que dans la boite aux lettres de I'appekargavoir donc en dehors de sa
sphére d'influence.

s Nz

Cependant, le Tribunal des baux et loyers n'a pdce I'audition d'aucun des
auteurs des attestations susmentionnées. Or,dpfrtenait, en application de la
maxime inquisitoire sociale (art. 274d al. 3 aCfiplecable en premiére instance),
d'interpeller les parties a ce propos (ATF fedé&ed 11l 231), étant relevé en par-
ticulier que l'attestation de la factrice est dgjét caution, tant il est vrai qu'il sem-
ble étonnant qu'elle ait été en mesure d'indiqa@ulméro de recommandé, qu'au-
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cun élément ne permet d'établir qu'elle était kaefactrice en charge de la distri-
bution du courrier le jour en question et que ditestation n'est en rien officielle.

Au vu de ce qui précede, il se justifie de renvdgecause aux premiers juges,
afin qu'ils procédent a des mesures d'instructiomptémentaires sur la seule
guestion de la distribution du courrier a I'adrgsseée de I'appeland la période
de la notification du congé du 31 aolt 2010 et eahdne nouvelle décision.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est padgué de frais dans les causes sou-
mises a la juridiction des baux et loyers, étappedé que l'art. 116 al. 1 CPC
autorise les cantons a prévoir des dispenses dedfias d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (arrét du Tribunal fédéral @07/2012 du 21 février 2013
consid. 2.6).

Le présent arrét constitue une décision incidéAtied- 133 V 477 consid. 4.2) et
peut étre contesté par la voie du recours en reatiegile (art. 72 LTF), aux condi-
tions de l'art. 93 LTF.

* k k k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 24 juin 2QE3 A. contre le chiffre 2
[recte : 3] du dispositif du jugement JTBL/526/206hdu le 16 mai 2013 par le
Tribunal des baux et loyers dans la cause C/24026/2-B.

Au fond :
Annule le chiffre 3 dudit jugement.

Renvoie la cause au Tribunal des baux et loyers @iiil instruise dans le sens des
considérant puis rende une nouvelle décision.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madamanizla CHIABUDINI et
Madame Alix FRANCOTTE CONUS, juges; Monsieur PieBREASTNY et Monsieur
Bertrand REICH, juges assesseurs; Madame Maité WAL greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale lsuiTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dandreste jours qui suivent sa notification avec akpén
compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére cialax
conditions de l'art. 72 LTF (cf. consid. 6 supra).

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF supérieure a 15'000 fr.
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