CANTON DE GENEVE

REPUBLIQUE ET

POUVOIR JUDICIAIRE

Cl7924/2011 ACJC/1314/2011
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 17 OCTOBRE 2011

Entre

A domicilié a Geneéve, appelant d'un jugémardu par le Tribunal
des baux et loyers le 5 juillet 2011, comparanp@ersonne,

d’une part,

Et

B , p-a. a Geneve, intimé,

d’autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 19.10.2011.
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A.

EN FAIT

Par jugement du 5 juillet 2011, communiqué a A par voie d'huissier
judiciaire le 13 juillet 2011, le Tribunal des bawt loyers a condamné
A a évacuer immeédiatement de sa personrsgsdaiens et de tout tiers
dont il est responsable le logement no 1 de quméees au rez-de-chaussée sis

a Geneve, et la cave no 22 qui en dépénd (@u dispositif), autorisé
B a requeérir I'exécution par la force puldigle I'évacuation dés le
30°™ jour aprés l'entrée en force du jugement (ch.dBpouté les parties de
toutes autres conclusions (ch. 3) et dit que lagxfare est gratuite (ch. 4).

En substance, le Tribunal a retenu que les comditote la résiliation du balil
étaient réalisées et que le locataire violait.I’26(7 CO en continuant & occuper
les locaux. L'exécution de I'évacuation pouvai &galement ordonnée.

Par acte expédié le 19 juillet 2011 au greffe dEdar, A forme appel
contre ce jugement dont il sollicite I'annulatidhfait valoir que le prix payé
pour l'appartement, dont les installations élea#g) sont défectueuses, les
robinets gouttent et les carrelages tombent en eaarG était beaucoup trop
élevé. Il avait rencontré des difficultés a payan foyer, car il était tombé au
chémage. Il contestait le montant de l'arriéré @a5fr. 75. Il allegue ne pas
avoir recu la convocation a l'audience du Tribuegpliquant qu'il était possible
gue le "papier de la poste" se soit malencontreaseglissé dans une publicité
gu'il aurait jetée. Il ne produit aucune piéece.

Dans sa réponse du 22 juillet 2011, B corlia confirmation du
jugement entrepris. Il allegue que l'arriéré s'éléerénavant a 7'365 fr. 80 et
gu'aucun paiement n'est intervenu en juillet 2Q&%. retards de A dans
le paiement du loyer étaient récurrents depuisiglus années. Au surplus, ce
dernier ne se donnait pas la peine de retirer Besgrommandés. Il n'avait
d‘ailleurs retiré ni la mise en demeure ni la résdn du bail.

Les faits pertinents peuvent étre résumeés comihe su

a. Les parties sont liées par un contrat de bailarlportant sur la location d'un
appartement de quatre piéces au rez-de-chauss@egaione cave no 22 dans
l'immeuble sis a Geneéve.

Le montant du loyer et des charges a été fixé amatdieu a 1'730 fr. par mois.

b. Par avis comminatoire du 10 décembre 2010, léeb@ib mis en demeure le
locataire de lui régler dans les 30 jours le mant@n4'699 fr. 20 a titre de solde
de créances au 31 octobre 2010 (1'458 fr. 10),oger Ipour les mois de
novembre et décembre 2010 (3'200 fr.), de charges pes mémes mois
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(48 fr. 10). Le bailleur I'a informé de son intemtj a défaut du paiement intégral
de la somme réclamée dans le délai imparti, déenék bail conformément a
l'art. 257d CO.

c. Considérant que la somme susmentionnée n‘ava#étpastégralement réglée
dans le délai imparti, le bailleur a, par avis @#i du 26 janvier 2011, résilié le
bail pour le 31 mars 2011.

d. Par requéte déposée le 4 avril 2011, le bailleimtrduit une action en
évacuation devant le Tribunal des baux et loyersaegen outre sollicité
I'exécution directe de I'évacuation de I'appelant.

e. Lors de l'audience du 27 juin 2011, le locataieestest ni présenté ni fait
représenter au Tribunal, bien qu'il ait été valatgat convoqué.

pY

Le bailleur a indiqué a cette occasion que |'ariétélevait désormais a
5'611 fr. 75.

f. Saisie d'un appel du locataire contre le jugerdentribunal, la Cour a gardé
la cause a juger le 25 juillet 2011.

EN DROIT

1.1 Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entré en vigdeul® janvier 2011
(RS 272), les recours sont régis par le droit eguetir au moment de la
communication de la décision entreprise. S'agissaniespece d'un appel dirigé
contre un jugement notifié aux parties apres’lgahvier 2011, la présente cause
est régie par le nouveau droit de procédure.

1.2 Selon l'art. 121 al. 2 LOJ/GE, entré en vigueurliejanvier 2011, la
Chambre des baux et loyers de la Cour de justégesdans les causes fondées
sur les art. 257d et 282 CO, sans les assesseurs.

2.1La décision entreprise est une décision finals¢ceptible d'appel si la valeur
litigieuse au dernier état des conclusions estQi@00 fr. au moins, étant relevé
gu'aucun des cas excluant I'appel (art. 309 CR$S} réalisé (art. 308 al. 1 lit. a
et 308 al. 2 CPC).

En cas de demande d'expulsion, la valeur litigiedmie étre déterminée selon
l'appréciation du Tribunal (art. 91 al. 2 CPC). t€evaleur litigieuse peut
correspondre, pour le bailleur, a son intérét énuqoe au départ du locataire; si
le recours émane de ce dernier, la valeur litigietmrespond a la somme des
loyers entre le moment du dépbét du recours et lememb ou son
déguerpissement pourra vraisemblablement étre &éduar la force publique
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(LACHAT, Procédure civile en matiére de baux etelsy 2011, ch. 2.4.3 p. 49
et réf. citées, notes 62 a 64).

2.2 En l'espéce, la présente procédure a trait pamamipent a une demande
d'évacuation pour défaut de paiement. La valeigidiise correspond des lors a
la somme des loyers entre le moment du dépbt cwrgpar les appelants et le
moment ou leur déguerpissement pourra vraisemlptedsie étre exécuté par la
force publique, soit 10'318 fr. (loyer mensuel hanarges de 730 fr. x 14 mois).
La période de 14 mois correspond a l'estimatiorvasuée : trois mois de
procédure devant la Cour de justice, trente jowsr precourir au Tribunal
fédéral, quatre mois de procédure devant le Tribtéderal, trente jours pour
I'entrée en force de l'arrét du Tribunal fédéraliet| mois concernant le dépét et
la procédure d'exécution forcée.

La voie de I'appel est ainsi ouverte.

3.1Selon l'art. 311 CPC, I'appel, écrit et motivé,iesoduit aupres de l'instance
d'appel dans les 30 jours a compter de la notifioate la décision, laquelle doit
étre jointe au dossier d'appel.

rrrrr

sommaire (art. 314 al. 1 CPC). Cette procéduregpkpe notamment aux cas
clairs (art. 248 lit. b CPC).

Iy a cas clair si I'état de fait n'est pas ligigk ou est susceptible d'étre
immédiatement prouvé et si la situation juridiggedaire (art. 257 al. 1 CPC).

Il est admis que la procédure d'évacuation posieria une résiliation de bail
pour défaut de paiement du loyer appartient, encipé, a cette catégorie
(HOFMANN/LUSCHER, Le code de procédure civile, 2009165; LACHAT
op. cit., ch. 4.4.2.2 p. 167).

3.2 En l'occurrence, la requéte soumise au premieg, jgqgi se fonde sur un
congé anticipé, non contesté, consécutif & un téaupaiement du loyer,
appartient a la catégorie des cas clairs, desduoes I'état de faits n'est pas
contesté et la situation juridique, exempte dedliffés; en outre, l'affaire n'est
pas soumise a la maxime d'office (art. 257 al. ZCP

Le délai d'appel est de 10 jours.
3.3 L'acte d'appel, qui satisfait a ces exigencedpestellement recevable.

4.11'appel peut étre formé pour violation du droit @anstatation inexacte des
faits (art. 310 CPC).
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4.2 1'art. 257d CO prévoit que lorsque, apres réecapl®la chose, le locataire a
du retard pour s'acquitter d'un terme ou de fratessoires échus, le bailleur
peut lui fixer par écrit un délai de paiement et signifier qu'a défaut de
paiement dans ce délai, il résiliera le bail. Cidgera de 30 jours au moins
pour les baux d'habitation ou de locaux commercialixl). Faute de paiement
dans le délai, le bailleur pourra résilier le cahtmoyennant un délai de congé
minimum de 30 jours pour la fin d'un mois (al. 2).

La doctrine et la jurisprudence admettent que |kelbia puisse mettre un terme
anticipé au contrat lorsque le locataire ne s'ast gcquitté du solde de son
décompte de chauffage et d'eau chaude.

Ainsi, en matiére d'évacuation pour défaut de paignadu loyer, le juge doit
examiner si la créance invoquée par le bailleustexisi elle est exigible, si le
délai imparti est conforme a l'art. 257d al. 1 GD/J'avis comminatoire du
bailleur était assorti d'une menace de résiliatiorbail en cas de non paiement
dans le délai imparti, si la somme réclamée n'ag@spayée, et si le congé
satisfait aux exigences de forme prévues aux 6. & 266n CO et respecte le
délai et le terme prescrits par I'art. 257d al@ C

Lorsque les conditions formelles et matériellesl'@eacuation sont réalisées,
l'art. 257d CO ne laisse aucune marge d'appréciatiojuge. Il suffit ainsi que
l'arriéré de loyer ou de charges ne soit pas pagé tk délai de 30 jours imparti
par le bailleur pour que la résiliation du bail pawn-paiement du loyer soit
acquise. Le juge doit alors prononcer I'évacuation.

4.3 Des motifs humanitaires n'‘ont pas a étre prisamnpte a ce stade de la pro-
cédure, de tels motifs étant étrangers aux dispositu droit fédéral touchant le
bail, si bien que le juge chargé d'appliquer cepahitions ne peut pas non plus
le faire (SJ 1997 p. 542). La Cour de céans a@éjeoccasion de préciser que
des difficultés d'ordre physique, psychologiquefioancier du locataire, bien
gue documentées, ne sont pas pertinentes et, gcupar, ne permettent pas de
retenir que le bailleur détourne le but de la loirequérant I'évacuation du loca-
taire (ACJC/667/1996 B. c/ G.). En revanche, de tebtifs peuvent, étre soumis
au Tribunal de I'exécution (art. 26 al. 4 de la d@pplication du code civil
suisse et autres lois fédérales en matiére ciefegoise LaCC; E 105, cf. ch. 5
ci-dessous).

4.4En l'espéce, lI'appelant admet ne pas avoir régigtdlité de I'arriéré di dans
le délai comminatoire méme s'il a contesté le mdrde I'arriéré, sans toutefois
démontrer avoir payé une partie des arriérés rédadans le délai imparti.
L'intimé était donc en droit de résilier le bail m@niere anticipée.

L'envoi de la résiliation par courrier du 26 janvgd11, pour le 31 mars 2011
respecte la teneur de I'art. 257d al. 2 CO.
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Les motifs invoqués par l'appelant, a savoir l piop élevé du loyer compte
tenu de I'état de I'appartement et le fait quaitéau chémage, n'ont pas a étre
pris en compte a ce stade de la procédure.

De méme, l'appelant n'a pas rendu vraisemblablé gla pas recu la
convocation du Tribunal a lI'audience du 27 juin RALressort au contraire des
piéces de la procédure qu'il a été valablemennatte

Le jugement entrepris, conforme a la loi, doit détre confirme.

5.1En vertu de l'art. 236 al. 3 CPC, le Tribunal gtatue sur le fond ordonne
des mesures d'exécution a la requéte de la partia qu gain de cause. Aux
termes de l'art. 337 al. 1 CPC, la décision pengt éxécutée directement si le
Tribunal qui la rend ordonne les mesures d'exégcutéressaires.

Lorsque la décision prescrit une obligation decfaite s'abstenir ou de tolérer, le
tribunal de l'exécution peut, conformément a I'83 CPC, prescrire une
mesure de contrainte telle que I'enlevement d'tlse mobiliere ou I'expulsion
d'un immeuble, voire ordonner I'exécution de lagién par un tiers.

Selon l'art. 26 de LaCC, le Tribunal peut pour ohedifs humanitaires surseoir a
I'exécution du jugement d'évacuation dans la mesécessaire pour permettre
le relogement du locataire ou du fermier lorsge$t appelé a statuer sur
'exécution d'un jugement d'évacuation d'un logameprés audition des
représentants du département chargé du logemedesetreprésentants des

services sociaux ainsi que des parties.

Sur le fond, la partie succombante peut uniquenadléguer que des faits
s'opposant a I'exécution de la décision se sortuioapres la notification de
celle-ci, par exemple l'extinction, le sursis, t@geription ou péremption de la
prestation due. L'extinction et le sursis doivane @rouves par titres (art. 341 al.
3 CPC).

5.2 En l'espece, le Tribunal - dans la compositiovpeéoar la loi - a accordé au
locataire un délai supplémentaire en sursoyantexedution du jugement
d'évacuation trente jours apres son entrée en.force

L'appelant n‘a pas allégué que l'intimé lui avedtoadé un sursis, ni que des faits
déterminants s'étaient produits depuis lors s'appos |'exécution de la
décision.

Il a certes allégué étre au chébmage, mais ce aduhd constitue pas un motif
humanitaire. L'appelant n‘a pas invoqué d'autresfsngui auraient justifié de
différer I'exécution de I'évacuation.
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Il en résulte que le jugement entrepris, en tarit gutorise l'intimé a requérir
I'exécution de I'évacuation de I'appelant par l@dgublique dés le 30°jour
apres son entrée en force, doit étre confirmé.

A teneur de l'art. 17 LaCC, il n'est pas prélegédrdis dans les causes soumises
a la juridiction des baux et loyers, étant rapmglé I'art. 116 al. 1 CPC autorise
les cantons a prévoir des dispenses de frais danses litiges que ceux visés a
l'art. 114 CPC.

* * k k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté contre le jugendTBL/779/2011 rendu le 5 juillet
2011 par le Tribunal des baux et loyers dans lae&i7924/2011-7-E.

Au fond :
Confirme le jugement entrepris.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Monsieur Jean-Marc STRUBIN, président; Madame EleSBAMPEDRO et
Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, juges; Madame Man&@LENTE, greffiere.

Le président : La greffiere :

Jean-Marc STRUBIN Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 113 ss de la loi fédérale Isumribunal 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 Triburf@téral par la voie du recours constitutionnel
subsidiaire.

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