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Entre

A domiciliée (GE), appelante d'un jugementu par le Tribunal des

baux et loyers le 27 aolt 2012, comparant par MenKarobet Thorens, avocate, rue
Verdaine 6, case postale 3776, 1211 Genéve Jtadd de laquelle elle fait élection de
domicile,

d'une part,

et

B p.a. C , , Geneve, intimée, représepadeD SA,
Geneve, en I'étude de laquelle elle fadti@le de domicile,

d'autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés, le 24.04.2013.
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A.

EN FAIT

a. Par acte expédié au greffe de la Cour le 4 octabie, A appelle d'un
jugement JTBL/874/2012 du 27 aolt 2012, communjoarépli du 3 septembre
2012 et notifié le lendemain, par lequel le Tribluhes baux et loyers I'a déboutée
de toutes ses conclusions (ch. 1), a ordonné awic8s financiers du Pouvoir
judiciaire la libération des loyers consignés daugférence , en faveur de
B (ch. 2), condamné A au paiement Qdrl@our la taxe témoin
(ch. 3), débouté les parties de toutes autres gsiodis (ch. 4) et dit que la
procédure était gratuite (ch. 5).

L'appelante sollicite I'annulation de ce jugementcluant a ce que la cause soit
renvoyée au Tribunal des baux et loyers pour comgié d'instruction. Subsidiai-
rement, elle demande qu'un transport sur placeocsddnné, a ce que sa consi-
gnation de loyer soit validée a 100% et que ladrasse soit condamnée a effec-
tuer, a ses frais et dans les regles de l'artiquitsstravaux.

b. B (ci-aprés : la société coopérative) cdnéluia confirmation du
jugement querellé et a la déconsignation totalsaeiaveur des loyers consignés.

c. L'argumentation juridique des parties sera examidaes la partie "EN
DROIT", dans la mesure utile a la solution du étig

Les éléments pertinents suivants résultent dedegpiure :

a. La société coopérative a pour but de construimmettre a disposition de ses
membres des logements a des conditions favorables.

b. En date du 20 septembre 2007, cette société, mpéespar la régie D

SA (ci-apres : la régie), a conclu un contrat di¢ dzec A portant sur un

appartement de 5 piéces avec jardin situé au rehaessée de l'immeuble sis
, a

A est devenue sociétaire-locataire de cetiéts.

Le bail a été conclu pour une durée initiale d'anaée (du % octobre 2007 au
30 septembre 2008) et le loyer a été fixé a 1'837al mois, charges comprises.

bY

c. L'immeuble abritant cet appartement est composshdallées (nos 1 a
6 ), chaque allée regroupant deux appartememsau rez-de-chaussée et
l'autre au premier étage. Il a été acheve en 2008orte que A en est la
premiére occupante.

d. Immédiatement apres la livraison des appartemdiusrs problémes de mal-
facons ont été constatés. Des listes de retouttiegtiens ont ainsi été établies et
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les sociétaires-locataires ont été informés du dai¢ les travaux nécessaires
allaient étre ordonnés.

e. Lors de la séance pléniére d'information de laéséde 10 janvier 2008, a

laquelle tous les sociétaires-locataires étaiedsegnts, un certain nombre de
mesures ont été envisagées pour remédier aux désaldrdre technique consta-
tés au sein des appartements et des parties corardari@mmeuble. Il a notam-

ment été question :

- de problémes de fermeture et d'isolation affeatartaines portes palieres;

- de défectuosités affectant les joints d'isolatian akrtaines fenétres et
portes-fenétres;

- de I'éventuelle pose d'un adoucisseur d'eau affatlier le degré de dureté
de l'eau;

- dun éventuel dysfonctionnement de la ventilaties dalles d'eau, qui
semblait bruyante et qui tardait a évacuer I'hut@jdi

- d'infiltrations d'eau apparaissant en haut dediestanenant aux caves;

- d'infiltrations d'eaux récurrentes affectant letigps et I'entrée des appar-
tements des deux sociétaires-locataires de l'atié ;

- de I'existence d'un jour au niveau des portes al@itagres, permettant la cir-
culation des flux provenant de la ventilation;

- de problémes d'isolation phonique se caractérjzmnties nuisances sonores
se transmettant vraisemblablement de maniére hdaleoet verticale. A ce
titre, E , 'architecte du chantier, a conéil@ recours, aux frais de la
société coopérative, a un acousticien.

f. le 8 février 2008, F (ci-aprés : le premigpest), de I'entreprise
G SA, a rendu un rapport suite a des mesu@sstiques effectuées au
domicile de A

Il a conclu a un dépassement des exigences mirsrpaler les bruits aériens, les
bruits de chocs (en l'espéce les bruits de paskdiruits techniques (en I'espéce
les écoulements sanitaires).

Le dépassement pour les bruits aériens provenaiigixement des joints non
étanches des portes paliéres; le dépassement @) Rour les bruits de pas,
affectant le séjour et [a®%® chambre de l'appartement de A , etait
certainement d0 au sol en carrelage des piecesspamdantes de l'appartement
du dessus (le séjour et la salle a manger), avetialsons rigides probables entre
le sol et les rives; le dépassement (de 1 dB) depour les écoulements sanitaires
était produit par le bruit trées court de quelquesittes qui tombaient apres le
passage principal de I'eau dans la salle de bainsigale de l'appartement du
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dessus et affectait 1a®® chambre de l'appartement de A . Aucune
explication a ce phénomene n'avait été trouvée.

Le colt de cette expertise, supporté par la sociétiérative, s'est élevé a
4'014 fr.

g. Sur demande de la régie, F a examiné les etoles plinthes de
l'appartement situé au-dessus de celui de A dans(lequel loge la famille
H ), afin de définir les éventuels travauxafearation.

I a communiqué ses constats partiels (car limatds parties visibles) a la régie
par courrier du 4 avril 2008, a savoir :

- que les plinthes en bois ne semblaient pas étmomeables des défauts
constatés, car le dépassement des exigences ssaittiellement lié aux
bruits trés aigus, qui ne pouvaient étre produite gar des contacts trés
rigides entre le sol et la structure du batimergn®la salle a manger, une
partie des plinthes n'avait pas encore été poseguiclui avait permis de
constater que le carrelage était en général biparéédes murs, avec la
bande de rive présente jusqu'au niveau supérieua addape. Monsieur
H , qQui avait posé lui-méme les plinthes,aait indiqué que cette
caractéristique se retrouvait dans lI'ensembleagpdrtement;

- qu'un défaut ponctuel tres important était viséleraccord entre la téte du
galandage séparant la cuisine de la salle & maegeint entre le carrelage
et le galandage ayant été fait avec un mortiedeigi

- qgu'aucun joint de séparation n'était présent swateclage entre les diffé-
rentes piéces carrelées, de sorte que les bruttmrsemettaient horizonta-
lement entre les piéces et qu'un défaut localisé dae piece influencait les
autres. Selon les informations obtenues, les chéflagent toutefois réalisées
au mortier de ciment, avec un joint a la truelleechaque piece;

- que les différents raccords devant étre faits avepint souple l'avaient été
avec un joint silicone adapté, mais qu'il n'étais possible de vérifier I'ab-
sence de contact rigide sous ces joints.

L'expert préconisait ainsi de faire réparer le défasible au raccord entre le sol

et la téte de galandage situé entre la cuisine ebin a manger, en supprimant
totalement cette liaison, puis de vérifier l'isaat de la chape du coin salle a
manger et séjour. En lI'absence d'autre défautldamssine et la salle a manger,

cette réparation pourrait permettre d'obtenir kEpeet des exigences pour cette
partie de I'appartement.
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Le pronostic était plus délicat pour le séjour, snaiétait possible que le défaut
affectant la cuisine et la salle a manger ait égafe une influence sur l'isolation
de la chape du séjour, étant donné la liaisoneigigs sols entre les pieces.

h. Le 28 avril 2008, I'entreprise | a effectles travaux d'installations
sanitaires en plagcant notamment une isolation g¢e tyGeberit-Isol". Cette
intervention fait vraisemblablement suite a cekejanvier 2008 effectuée par la
société J dans l'appartement de A iedvait pour but l'isolation
antibruit de la colonne de chute.

I. Parcourrier du 7 mai 2008, A s'est plainte duingoe de mesures
entreprises pour remeédier aux problémes sonoredatés dans son appartement,
a I'exception du sciage partiel de la plinthe duetage de la cuisine de son voisin
du dessus, qui n'avait pas atténué les bruits.sgllglaignait également d'un bruit
d'impact dans le balcon et demandait qu'une prbposde travaux lui soit
communiquée au plus tard le 28 mai 2008, faute ud@ ¢lle demanderait une
contre-expertise.

j- A une date non établie mais se situant vraisemdxiabht entre le 17 juiat le
1% octobre 2008)'entreprise K a procédé, sur demande dedeété
coopérative et a ses frais, au remplacement deelelole des portes paliéres. Le
colt de cette intervention s'est monté a 40’000 fr.

k. N'obtenant aucune réponse dans le délai imparts dan courrier du 7 mai
2008, A a mandaté la société L

Le rapport, établi par M (ci-aprés : le deme expert) le 20 aodt 2008,
indique que les exigences relatives a l'isolatiorbauit aérien étaient respectées,
alors que celles relatives au bruit de chocs etbaits techniques ne I'étaient pas
toujours.

En effet, un dépassement de 2 dB pour les bruithdes avait été constaté dans
le séjour et la %€ chambre de l'appartement de A . Ces bruts/aient
leur source dans le séjour de l'appartement duugde§® nombreux points de
contacts rigides avaient été identifiés par lestoeside résultat mais n'avaient pas
pu étre localisés. lls étaient probablement dugs d&fauts ponctuels (contacts
entre les plinthes et le carrelage ou entre la eHagitante et la structure du
batiment et/ou des installations).

Un dépassement des normes pour les bruits techmniguait également été
constaté dans 1a®% chambre de l'appartement de A , prenant $reso
dans la salle de bains principale de l'apparterdantiessus. Les dépassements
étaient de 1 dB pour la chasse d'eau des toilatee®22 dB pour la lunette des
toilettes, de 10 dB pour la tablette du lavabo,1@edB pour la tablette de la
baignoire et de 13 dB pour le rebord de la baignoir
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L'acousticien préconisait une vérification de liggment de la chasse d'eau et des
tablettes, en vue d'un éventuel remplacement. L ¢gnéré par le couvercle des
toilettes pouvait étre largement diminué par laem@a place d'un couvercle avec
amortisseurs.

L'examen de la composition de la dalle et une wetaion a la source (par-dessus)
permettrait probablement une amélioration (misaal'sous-couche spécifiqgue
permettant de recoller un carrelage).

Pour le surplus, le bruit de fond (bruit de provereextérieure) était trés faible
lors des mesures, et devait I'étre encore plusgrerna nuit, de sorte que les bruits
intérieurs a I'immeuble étaient plus facilementgpercomme génants. Ainsi, bien
gue des améliorations pussent étre envisagéesidudeovue quantitatif, I'émer-
gence des différents bruits resterait relativenmapbrtante. Les éventuelles amé-
liorations envisagées devaient donc égalemene@tieiées sur le plan qualitatif.

|. Aprés avoir demandé a la régie de lui faire poirit de situatior' sur les
mesures envisagées pour régler certaili$alts (problémes acoustiques, portes
intérieures défectueuses, joints des fenétres wéfex, décompte d'eau froide,
mode de facturation de l'arrosage et d'autres paatondaires non précises),
A a été informée le 9 octobre 2008 de cdajuenseil d'administration de
la société coopérative réfléechissait quant a lagutare a adopter pour résoudre
les difficultés phoniques, celle-ci devant étre atéle lors de la séance de la
société coopérative du 13 octobre 2008, puisquepteblémes posés étaient
difficiles et la méthode a adopter incertaine.

m. Lors de la séance du 13 octobre 2008, divers uraed retouches ont été
passés en revue, dont notamment :

- les retouches éventuelles découlant du remplacedesmortes paliéres;

- le remplacement des portes intérieures et dessjales fenétres et des
portes;

- la réfection du joint de dilatation entre les bants (dalle sur sous-sol), qui
n‘avait pas été étanché et qui permettait vraisgoldrhent le passage de
I'eau de provenance extérieure;

- la reprise de I'étanchéité des paliers de troiggtaes-locataires (ceux de
I'allée no 6 et I'un de l'allée no 1 );

- la pose de joints de balcons (faisant suite a dagriers recommandeés de
plusieurs sociétaires-locataires);

- la finition des travaux suite aux dégats des eawxqmués a I'étage de
N " (1°" étage);
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Les participants se sont également interrogés'alistiuction de la canalisation
d'eaux pluviales par des cailloux ainsi que supdate trop importante des bal-
cons.

Enfin, les problemes phoniques affectant l'appagténde A ont été
discutés, s'agissant notamment de la reprise daisa technique sanitaire. Sous
"note hors PV, il a été indiqué que (selon un architecte) sidéaut ne provenait
pas de la plinthe, des contacts entre la chape dlle en béton étaient possibles
et seraient dus surtout au passage de tuyaux fabawdt conduits électriques). La
correction préconisée par le deuxieme expert, aisamne pose d'une isolation
avec un nouveau carrelage, pouvait étre estimé@0®@ fr. Une autre solution
serait de poser un matériel approprié sur le pthfgette variante étant évaluée a
10'000 fr.

n. Le compte-rendu de cette séance a été commuricué le 20 octobre
2008.
0. Par courrier du 21 novembre 2008, A a midemeure la société

coopérative de lui faire part des mesures conciisdle comptait prendre pour
supprimer les défauts liés a l'isolation phonideg nhuisances étant insupportables
et mettant sa santé et ses nerfs a rude épreueend=pouvait ainsi plus dormir
sans somnifére ou boul€xiies. A défaut de réponse au 19 décembre 20@Saell
indiqué qu'elle consignerait son loyer des le ndeiganvier 2009.

p. Le 24 novembre 2008, la régie a informé la socEdacataire de ce qu'un
rendez-vous avait été pris le 26 novembre 2008 kvdeuxieme expert, afin de
définir les solutions a adopter, le but étant défreln les montants des corrections
phoniques devant étre apportées.

g. Estimant qu'aucune réponse précise n'avait ét@édom son courrier du
21 novembre 2008, A a procédé a la consamatii loyer du mois de
janvier 2009 aupres de la caisse du Palais degudg Genéve, sous la référence

a.Le 2 février 2009, A a déposé une requéiakdation de consignation
de loyer et en exécution de travaux par-devantdm@ission de conciliation en
matiere de baux et loyers.

Elle demandait que les travaux suivants soientefés :

1. suppression de I'ensemble des défauts d'isolakionigue;
2. suppression de I'humidité apparaissant sur le dgpia chambre des parents;

3. suppression de la coulée d'eau sur le mur extédigumant sur le balcon de la
chambre des parents;
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4. suppression de la fissure dans la maconnerie soienétre dans la chambre
d'enfant;

5. réglage de la poignée de la porte-fenétre du séjour

6. réfection de I'ensemble des joints des fenétrde®portes-fenétres de I'appar-
tement;

7. réfection des plinthes aux abords des fenétresespdrtes-fenétres de I'appar-
tement;

8. réfection de la peinture des plafonds de I'appartem

9. réfection des joints, de la peinture du plafondiet appareils sanitaires dans
les salles d'eau;

10.réfection du carrelage au-dessus de la fixatiodaddouche dans l'une des
salles d'eau;

11.réfection du portillon sur la baignoire;
12.suppression du bruit persistant provenant desteadmdes salles d'eau;

13.pose du WC manguant et des accessoires dansdalsall qui comporte une
douche;

14.réfection du crépis dans I'embrasure coté intérgmuta porte paliere de la
cuisine;
15.réglage de la nouvelle porte paliere;

16.exécution de tous travaux utiles dans la cuisineuende supprimer I'odeur de
moisi se dégageant de I'écoulement de ['évier;

17.réglage de la vitesse d'écoulement des eaux usées;
18.réglage de la répartition de I'eau froide;
19.mise en place de l'adoucisseur d'eau;

20.suppression des infiltrations d'eau dans la cave.

b. L'affaire n‘ayant pas été conciliée, la cause aim®duite par-devant le
Tribunal des baux et loyers le 6 octobre 2009. ban@ission de conciliation a
toutefois donné acte a la société coopérative deesgagement de changer la
lunette des toilettes de I'appartement situé astede celui de A d'ici au
31 octobre 2009.

c. La société coopérative s'est opposée a ces regaétesidérant que les dépasse-
ments des décibels étaient extrémement minimeomt d peine perceptibles.
Certains problemes liés a la mauvaise isolatiomeaval'ailleurs déja été résolus,
comme le remplacement des portes palieres, leauxaréalisés sur les installa-
tions sanitaires de l'appartement de A etrfglacement de la lunette des

C/6811/2009



- 9/23 -

toilettes par un modele avec amortisseur. En ttaitde cause, ce probléme ne
pouvait étre réparé sans l'engagement de fraisofisgionnés.

S'agissant des autres défauts allégués, certaaienavdéja été réparés (notam-
ment I'écoulement de I'évier) et d'autres étaientveaux. Les infiltrations d'eau
n‘avaient pas eu lieu dans la cave de A poda d'un adoucisseur d'eau
avait été rejetée par l'assemblée générale.

Le Tribunal des baux et loyers a ordonné l'ouverties enquétes. Outre les faits
déja relatés ci-dessus sous B, celles-ci ont notampermis de vérifier ce qui
suit :

a. A a indiqué entendre le moindre bruit : uerrdiement, une vis qui
tombait. Elle a également précisé que les piecepuleet de nuit telles que
prévues initialement avaient été changées et qumdalage avait été posé dans
I'appartement du dessus a la place du parquet.

b. Une troisieme expertise acoustique a été effecugdrais de la bailleresse par
I'entreprise O , les mesures ayant été pi@es tous les appartements de
I'immeuble litigieux.

Il ressort du rapport du 2 aolt 2010 de O -afoks : le troisieme expert)
que lisolation contre les bruits aériens étaitfeone dans l'appartement de
A ainsi que dans 4 des 5 autres appartentent®z-de-chaussée, un

dépassement de 1 dB n'ayant été mesuré que daesllappartement.

Un dépassement de 2 dB avait été constaté darggoler sle A pour les
bruits de chocs en provenance du salon de sonnvdisidessus, ainsi qu'un
dépassement de 1 dB dans sa salle de bains ptegpar les bruits sanitaires
(chocs de lavabo) émis depuis la salle de bairsodevoisin.

c. A la demande de A , P , architecte HE@aisticien, a établi un
rapport de synthese des trois expertises acoustigja réalisées, qu'il a transmis
a sa mandante le 9 février 2011.

Il a, pour le surplus, constaté que les bruitseadrpour la nouvelle porte paliere
n'‘avaient pas été mesurés alors que la clientguadique l'isolation n'était pas
meilleure depuis le changement. Si ce défaut dépagtétabli, il faudrait amélio-

rer I'étanchéité des joints de battue, voire rengsléa porte et le cadre sur le mur.

Les réparationssur l'existant dans les deux pieces carrelées étaient technique-
ment difficiles voire inefficaces et nécessitertian préalable un démontage des
plinthes afin de vérifier I'existence de pointsabmtacts rigides. Il était toutefois
possible d'améliorer l'isolement par la pose d'smégs-couche isolante rapportée
sur le carrelage existant, puis par la pose sogmelun nouveau carrelage sur
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cette couche, sans contact avec les murs, ce quiegait, en régle générale de
régler le probleme.

Pour le dépassement avéré sur la gaine technidaadrait la démolir et tenter de
désolidariser les installations du batiment. Il diait ensuite reconstruire la
cloison et refaire le carrelage, ce qui pouvairésenter des travaux et une géne
importante pour les habitants alors que le gasol#ment, selon le détail de réa-
lisation, était hypothétique. Les réparatiosar‘l'existant étaient techniquement
difficiles, voire inefficaces dans certains casthit toutefois possible d'améliorer
l'isolement par la pose d'un doublage isolant samgact avec le mur de la
chambre c6té gaine. Cette solution serait normalersasceptible d'améliorer
l'isolement, mais il ne pouvait le certifier ens@n des transmissions indirectes du
bruit par la structure du batiment. S'il devaivélar que les pieces étaient trés
"réverbérante’§ entrainant une amplification du bruit, la pose chatériaux
absorbant pouvait diminuer de 2 a 4 dB le bruiigrais.

d. Interrogés sur l'origine du probleme d'isolatioroustique affectant l'appar-

tement de A , le premier et le troisieme exai@si que Q , Chargée
du dossier aupres de la société du deuxieme expdrtpus trois déclaré que le

"défaut" se situait probablement au niveau de lapehet/ou du carrelage, en
raison de contacts rigides entre les chapes fleitast la dalle, entre la chape et le
mur ou entre les plinthes et le carrelage. Le peerakpert a en effet expliqué

qu'un batiment était construit sur une dalle eromésur laquelle il y avait une

couche isolante en sagex, puis une chape en bétéradB cm d'épaisseur. Cette
chape ne pouvait toucher le reste du batiment.

S'agissant des solutions envisageables, selon Q il faudrait connaitre la
composition de la dalle et effectuer un controkuel des joints entre les plinthes
et les carrelages. Selon le premier expert il fandians un premier temps enlever
toutes les plinthes et, dans des pieces comme isineuet la salle de bains,
enlever tous les meubles et casser toutes lescésenSi cette premiere
intervention, évaluée a quelques milliers de frar€aveérait insuffisante, il
faudrait refaire toutes les chap&elon le troisieme expert le gain en décibels en
exécutant ces travaux serait tres faible et lelta#suon garanti, car le travail serait
comparable a celui d'un bijoutier vu les finitioh® pose d'une moquette dans
I'appartement du dessus de celui de A potowaifois représenter un gain
de 15 dB.

Pour le surplus, le premier expert a indiqué qalépassement d'1 ou 2 dB dans
une piéce n'était pas une catastrophe, mais gaedéglendait du locataire du

dessus, de la sensibilité du locataire concerndeetensemble des bruits, un

défaut de construction technique n'affectant qekul appartement étant possible.
Selon Q , Il arrivait que les normes de dézibe soient pas dépassées
mais qu'on ressente subjectivement une géne,rdevéant également possible.
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e.R , un ami de A , a confirmé les bruésckocs entendus dans
I'appartement de cette derniére ainsi ges bruits générés par les fluides dans
les canalisations

f. S , le sociétaire-locataire du rez-de-chausiee!'allée no 3 , a
indiqué qu'il n'était pas dérangé par les bruitsseée voisins du dessus et qu'l
n'‘entendait aucun bruit sanitaire. Il ignorait &fats si la configuration de I'appar-
tement de son voisin du dessus était identiqudl@ de voisin de A et si

les revétements au sol étaient semblables. Audseia coopérative, la question
du bruit n'avait pas été évoquée, car elle ne ppaaide probléme.

g.A a sollicité un transport sur place au déleutaudience d'enquétes du
5 septembre 2011 ainsi que dans son courrier dsep8mbre 2011. Apres la
cloture des enquétes par le Tribunal des baux yetrdole 15 septembre 2011,
A a persisté dans sa demande de transpgptagar lors de I'audience du
17 octobre 2011 ainsi que dans ses conclusiong alaidoiries du I décembre
2011, au motif que seul un tel moyen permettaipreiver la réalité des défauts,
certains (dont les problemes d’humidité et ceuxdiéles fissures et des coulées)
n'étant pas visibles sur les photos.

h. Dans ses conclusions avant plaidoiries, A renancé a I'exécution des

travaux nos 6, 8, 13, 14, 16 et 17, qui avaienteg#cutés entre-temps par la
société coopérative.

i. Les parties ont renoncé a plaider lors de l'audiehc 12 décembre 2011. La
cause a ainsi été gardée a juger.

Dans son jugement du 27 ao(t 2012, le Tribunalbdes et loyers a considéré
gue les fuelques nuisances sonores relevées par les esgeemie constituaient
pas un défaut et que les autres défauts allégaesient pas été établis. Il ne s'est
pas déterminé sur la demande de transport sur filenelée par A

EN DROIT

Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entrée en vigleed janvier 2011 (RS 272),
les recours sont régis par le droit en vigueur amant de la communication de
la décision entreprise.

S'agissant en l'espece d'un appel dirigé contrgugement notifié aux parties
apres le 1 janvier 2011, le présent appel est régi par leveau droit de procé-
dure.

2.1L'appel est recevable contre les décisions fineldéss décisions incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC), sésirve des exceptions prévues a
I'art. 309 CPC. Dans les affaires patrimonialegppél est recevable si la valeur
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litigieuse au dernier état des conclusions est@@00 fr. au moins (art. 308 al. 2
CPCQC).

En l'occurrence, la décision attaquée est une idacimale de premiére instance
et, selon les conclusions prises par les partigge@miere instance, notamment les
conclusions en exécution des travaux, la valeugidiise est supérieure a
10000 fr.

La voie de I'appel est ainsi en principe ouverte.

2.2 L'acte d'appel, écrit et motivé (art. 130, 131 Et al. 1 CPC), doit étre intro-
duit dans les 30 jours a compter de la notificatlerla décision motivée ou de la
notification postérieure de la motivation (art. 3alL 1 CPC) aupres de la
Chambre des baux et loyers de la Cour de justitel@? let. a LOJ).

En I'espéce, le jugement querellé a été notifi@@pklante, en son domicile €lu, le
4 septembre 2012, et l'appel a été déposé auprémstance compétente le
4 octobre 2012, dernier jour du délai, dans lesé&s prescrites par la loi.

Il est ainsi recevable.

L'appel peut étre formé pour violation de la lait (810 let. a CPC) ou consta-
tation inexacte des faits (art. 310 let. b CPC).

Saisie d'un appel, la Cour de justice revoit laseaavec un pouvoir de cognition
complet, c'est-a-dire tant en fait qu'en droiteHilest nullement liée par I'appré-
ciation des faits a laquelle s'est livrée le jugepdemiere instanceHANDIN, in
CPC, Code de procédure civile commeB@LHNET/HALDY/JEANDIN/SCHWEIZER/
TAPPY [éd.], 2011, nos 2 et 6 ad art. 310 CP@pAY, Les voies de droit du nou-
veau Code de procédure civile, in JdT 2010 Il pp5134-135; IdHL, Procédure
civile, tome 11, 2010, nos 2314, 2396 et 241&TBRNAZ, L'appel et le recours, in
Procédure civile suisse : les grands thémes paumptaticiens, 2010, p. 349
n. 121).

4.1La requéte de l'appelante ayant été déposée avdhitjanvier 2011, la pro-
cédure devant le Tribunal des baux et loyers étgie par I'ancien droit de pro-
cédure (art. 404 al. 1 CPCpa#APY, Le droit transitoire applicable lors de l'intro-
duction de la nouvelle procédure unifiée, JAT 200Lp. 11 ss), lequel prescrivait
la maxime inquisitoire (art. 274d al. 3 aCO). @5 maximes de procédure qui ont
prévalu en premiére instance s'appliquent égalensantappel (WOLKART,
Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO) : Kommen2011l, n° 7 ss ad
art. 316 CPC; ReTZHILBER, Kommentar zur schweizerischen Zivilprozes-
sordnung, 2010, n° 16 ad art. 316 CPC).
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En tout état de cause, des lors que le litige psutela consignation du loyer

(art. 259¢ al. 1 CO) ainsi que sur une demandedigion des travaux complétant
et justifiant cette consignation, il aurait étéégralement soumis a la procédure
simplifiée en vertu du nouveau droit de procédefedrt. 243 al. 2 let. ¢ CPC et

LACHAT, Procédure civile en matiére de baux et loyer§12¢. 153 n. 3.2.1), de

sorte que la maxime inquisitoire sociale auraité&gant été applicable (art. 247
al. 2 let. a CPC).

4.2 En application de la maxime inquisitoire, le judy@t interroger les parties et
les informer de leur devoir de collaboration etpieduction des preuves, enfin
s’assurer que les allégations et offres de preswas completes s’il a des motifs
objectifs d’éprouver des doutes sur ce point. Swigation ne va toutefois pas au-
dela de linvitation faite aux parties de mentiontes preuves et de les présenter.
La maxime inquisitoire prévue par le droit du bl permet pas d’étendre a bien
plaire I'administration des preuves et de recuetbiutes les preuves possibles
(ATF 125 11l 231 consid. 4a p. 238-239).

Dans le but de se prévaloir des droits découlara darantie pour les défauts de
la chose louée, I'appelante a allégué plusieusutief

5.1 Le bailleur est tenu de délivrer la chose danstahapproprié a l'usage pour
lequel elle a été louée et de I'entretenir dangtegt(art. 256 al. 1 CO).

Faute de définition Iégale, la notion de défaut @tie rapprochée de I'état appro-
prié a l'usage pour lequel elle a été louée; eippase la comparaison entre I'état
réel de la chose et I'état convenEKTIER La partie spéciale du Code des obli-
gations, nos 1080 et 1082pRB0Oz Les défauts de la chose louée, in SJ 1979
p. 130-131; @GucH, Mangelhaftung des Vermieters und mangelhafte ddwtie -
einige Gedanken zum neuen Mietrecht, in RJB 12&199189 et ss, p. 197;
ATF 135 1l 345 consid. 3.2 et les références aitéaréts du Tribunal fédéral
4C.368/2004 du 21 février 2005 consid. 4.1 et 4UB296 du 29 mai 1997,
reproduit in SJ 1997 p. 664-665 consid. 3a).

Le défaut de la chose louée est une notion relaBem existence dépendra des
circonstances du cas particulier. Il convient dendre en compte notamment la
destination de I'objet loué, le lieu de situati@nldnmeuble, les normes usuelles
de qualité, les usages courants, voire les normeBait public, I'age et le type de
construction, le montant du loyer, ainsi que touéssconventions particulieres
voulues par les parties B¥SNER Le bail a loyer et les nuisances causées par des
tiers en droit privé, Xlléme Séminaire sur le dmdit bail, p. 23-24; ACHAT, Le

bail a loyer, 2008, p. 21HIGI, in Commentaire zurichois, n. 28 ad art. 258 CO).

En particulier, toute nuisance sonore ne conspigenécessairement un défaut de
la chose louée (M5SNER op. cit., p. 4). Encore faut-il que les désagmétmexce-
dent les limites de la tolérance (arrét du TribdadEral 4C.164/1999 du 22 juillet
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1999, consid. 2c et les références, reproduit iB 2@00, p. 21 ss). Tel sera le cas
par exemple en présence de voisins particulierebmelyints ou lorsque I'immeu-
ble offre une isolation phonique exceptionnellemewiuvaise (4sT, Die Man-
gelrechte des Mieters von Wohn- und Geschaftsrauniesse St-Gall 1992,
p. 102). Le moment auquel le bruit est percu eatedgent important. Ainsi, des
nuisances sonores propres a perturber le somnmilesgessives dans n'importe
quel logement d'habitation, indépendamment du mmontl loyer (arrét du
Tribunal fédéral 4C.65/2002 du 31 mai 2002, con3i).

5.2La loi distingue, d'une part, les menus défautssqut a la charge du locataire
et, d'autre part, les défauts de moyenne importatdes défauts graves, qui
ouvrent au locataire la voie de la garantie posidigfauts de la chose louée.

Un défaut est grave s'il exclut ou entrave considlément l'usage pour lequel la
chose a été louée (art. 258 al. 1 CO).

Il est de moyenne importance lorsqu'il restreimgdge pour lequel la chose a été
louée, sans I'exclure ni I'entraver considérablerte 258 al. 3 let. a CO). Dans
ce cas, l'usage de la chose louée demeure possip&it étre exigé du locataire,
celui-ci ne subissant en regle générale qu'unendition du confort. Pour qu'il
atteigne le degré de gravité moyenne, le défautedmendrer une diminution de
la qualité de la chose, quantifiable en argent@AT, op. cit., p. 226).

Enfin, le menu défaut n'affecte que dans une faibésure I'usage des locaux,
voire ne l'affecte pas du tout. Il peut étre éliipar de simples travaux de
nettoyage ou de réparation relevant de l'entretiermal de la chose louée
(art. 259 CO). Le locataire doit ainsi prendre @arge les menues réparations
qu'il peut effectuer lui-méme ou a moindre fraiSqIfr. par unité; RCHAT, in
Commentaire romand, Code des obligations1° &dition, 2012, n° 3 ad art. 259
CO).

5.3 En l'espece, I'appelante considere notamment cuerteblemes sonores éta-
blis par les expertises constituent un défaut addese louee.

Les expertises ont en effet révélé un dépassengedécibels dans I'appartement
de I'appelante pour les bruits aériens, les bddtpas et les bruits sanitaires.

Plus précisément, le premier expert a conclu agpassement de 1 dB pour les
bruits aériens, ce que les deux autres experts paanconfirmé. L'acousticien en
charge du rapport de synthése a toutefois indigqueéles deux derniers experts
n‘avaient pas mesuré les bruits aériens pour lee gualiere, apres son rempla-
cement.

Pour les bruits de pas, les trois experts sontiomemnsur le dépassement de 2 dB
dans le séjour de l'appelante, en provenance dursé¢ son voisin du dessus. lls
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ne sont toutefois pas d'accord sur les autres pitmechées, le premier expert
ayant conclu & un dépassement de 2 dB dan&"facBambre de I'appelante (en
provenance de la salle a manger de son voisin ssudg alors que le deuxieme
expert a indiqué que les exigences étaigrdté respectééglans cette piece. Ce
dernier a cependant constaté un dépassement dedamBla 1® chambre de
I'appelante (en provenance du séjour de son voisnue le troisieme expert n'a
pas confirmé alors qu'il semble avoir procédé andlesures entre ces deux pieces.

En ce qui concerne les bruits sanitaires en prowanade la salle de bains prin-
cipale du voisin de I'appelante, les trois expentsmesuré des dépassements dans
l'appartement de l'appelante, mais ne sont pasimeanquant aux pieces tou-
chées. Ainsi, alors que le deuxieme expert a ctinges dépassements se situant
entre 1 et 22 dB dans I&™chambre de I'appelante (seule piéce mesurée), le
premier expert a indiqué que les normes étaiepemd&es dans cette piece, mais
qu'un dépassement de 1 dB avait été constaté aai¥thambre de I'appelante.
Le troisieme expert s'est, quant a lui, limité asarer les bruits percus dans la
salle de bains de I'appelante et a conclu a unsdépzent de 1 dB pour les chocs
de lavabo. La encore, les expertises ne sont gasraes. Elles démontrent toute-
fois que les bruits sanitaires semblent se réparaldns les chambres de 'appe-
lante, ce qui est plus problématique, notamment fesibruits émis pendant la
nuit.

Bien qu'elles ne soient pas unanimes, ces expedigepermis d'établir un certain
nombre de dépassements des normes minimales satemesl'appartement de
l'appelante.

Un simple dépassement ne suffit toutefois pas dettdenl'existence d'un défaut,
qui s'apprécie de maniere relative, de cas enetagn strictement par rapport a
des normes de bruit. Pour juger du caractére ekaasson des nuisances enre-
gistrées, il convient donc également de prendrepesidération d'autres éléments.

En premier lieu, bien que l'appelante semble &rselle locataire a se plaindre
d'un probleme acoustique, un probléme isolé affiecéxclusivement l'appar-
tement de l'appelante n'a pas été exclu par lesrisxpgCes derniers considéerent
d'ailleurs que le revétement en carrelage (et ngmaequet) de certaines pieces de
I'appartement du voisin du dessus de l'appelants@étre la cause du probléme
sonore. L'interversion des pieces entre ces deparsgments peut également
jouer un role, puisque la salle a manger de I'appant du I étage se situe au-
dessus de l'une des chambres de l'appartementzdietehaussée, de méme que
le probleme affectant le mur séparant la salle ageade la cuisine du voisin de
l'appelante. Le témoignage du voisin du rez-de-sb@el de 'appelante doit donc
étre relativisé, puisqu'il n‘a pas été établi quednfiguration et le revétement au
sol de l'appartement de son voisin dUétage soient identiques a celui du voisin
du dessus de l'appelante.
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Il convient également de prendre en compte legiaét I'immeuble dans lequel est
situé l'appartement de l'appelante date de 200%ode qu'il est pratiquement
neuf et que l'appelante pouvait s'attendre a cd'igoiation acoustique soit meil-
leure que celle d'un immeuble ancien.

Enfin, le batiment étant situé dans une zone exndemt calme, un léger dépas-
sement des normes peut étre percu de maniere rikisseé et devenir génant,
surtout pendant la nuit.

Partant, compte tenu de la faible isolation phomida I'immeuble (constatée par
les expertises), de la nature des bruits, de Hageatiment et de I'environnement
calme de son lieu de situation, il apparait quenigisances sonores subies par
I'appelante ne correspondent pas a l'usage coreaine les parties et qu'elles
constituent ainsi un défaut d'importance moyenne.

L'appelante n'a certes pas prouvé que ces nuisdiotdigent a prendre des
somniféeres ou a mettre des boul@sés pour dormir, mais l'existence d'un défaut
peut étre admise sans I'établissement de cet élémen

5.4L'appelante se prévaut également d'autres défauts.

Plusieurs d'entre eux ne semblent toutefois affeptie dans une faible mesure
l'usage des locaux et pourraient étre éliminésipaimples travaux de réparation,
a moindres codts. Il en va ainsi de la coulée dsemle mur extérieur donnant sur
le balcon, du réglage de la poignée de la portétferdu séjour, de la réfection
des plinthes aux abords des fenétres et des deriéges de I'appartement, de la
réfection du portillon sur la baignoire et du réglade la nouvelle porte paliere.
Certains défauts ne relévent en outre pas du duditail, comme la mise en place
d'un adoucisseur d'eau et le réglage de la répartie I'eau froide.

S'agissant des autres défauts, dans la mesur@ppelBnte n'a pas donné la moin-
dre explication sur leur nature et leur importarnkeest pas possible, en I'état du
dossier, de déterminer s'ils sont assez importanis ouvrir la voie de la garantie
pour les défauts de la chose louée. Tel est leleda fissure dans la magonnerie
sous la fenétre dans la chambre d'enfant, de laddende réfection des joints, de
la peinture du plafond et des appareils sanita@iees les salles d'eau ainsi que de
la demande de réfection du carrelage au-dessus fileation de la douche dans
l'une des salles d'eau. Les défauts restants (liténaiplparaissant sur le crépis de
la chambre des parents, bruit persistant provedesitadiateurs des salles d'eau et
infiltrations d'eau dans la cave) peuvent, quaetrg étre considérés comme des
défauts de moyenne importance, pour autant qwiens établis, ce qui est liti-
gieux en l'espece.
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En effet, I'appelante reproche au Tribunal des leuryers de ne pas avoir pris
en compte les défauts non sonores au motif quélsaient pas été prouvés, alors
gu'elle avait requis un transport sur place.

6.1 A teneur de l'art. 8 CC, chaque partie doit, sldiane prescrit le contraire,
prouver les faits qu’elle allegue pour en déduine droit.

Cette disposition répartit le fardeau de la prepoar toutes les prétentions fon-
dées sur le droit fédéral et détermine, sur cedige blaquelle des parties doit
assumer les conséquences de I'échec de la predve 180 Il 321 consid. 3.1
p. 323; 127 11l 519 consid. 2a p. 522; 126 11l 3dmsid. 4a p. 317).

On en deéduit également un droit a la preuve etcotdre-preuve. Pour que cette
regle soit violée par le refus d'administrer ureupe, il faut que la partie ait offert
régulierement, dans les formes et les délais prpauda loi de procédure appli-
cable, d'établir un fait pertinent qui n'est pag@¥ouve, par une mesure proba-
toire adéquate (ATF 129 Il 18 consid. 2.6 p. 24&5les arréts cités). En
revanche, l'art. 8 CC ne prescrit pas quelles ssstmesures probatoires qui
doivent étre ordonnées (ATF 127 Ill 519 consid, ape dicte au juge comment
forger sa conviction (ATF 128 11l 22 consid. 2d2%; 127 11l 248 consid. 3a, 519
consid. 2a). Il n'exclut ni I'appréciation anticpdes preuves, ni la preuve par
indices (ATF 129 Ill 18 consid. 2.6 p. 25; 127 H20 consid. 2a; 126 1l 315
consid. 4a).

6.2 En l'espéce, conformément a la régle généraléade 8 CC, il appartenait a
I'appelante de prouver par tous les moyens utdegdlité des défauts dont elle se
plaignait.

Elle s'est toutefois limitée a les lister, sansrawna moindre explication et appor-
ter la moindre preuve quant a leur existence. Ekenotamment pas produit de
dossier photographique, n'a pas fait constateddésuts par un tiers (une entre-
prise ou un expert) et s'est bornée a indiquer dassconclusions avant plai-
doiries que certains défauts n'auraient pas éifdlesssur les photos.

Ce nonobstant, elle a sollicité un transport sacel

Cette offre de preuve a été formulée pour la premfigis avant la cl6ture des en-
quétes par les premiers juges, de sorte qu'elié afierte régulierement, dans les
formes et les délais prévus par lI'ancienne loi rdegulure. Le Tribunal des baux
et loyers n'était donc admis a la refuser que sfaie a prouver n'était pas

pertinent, la mesure probatoire non adéquate oett@ offre de preuve n'était pas
susceptible de modifier sa conviction.

Or, les faits a prouver étaient pertinents et laune probatoire adéquate, puisqu'il
s'agissait d'établir I'existence des défauts aflégee qu'un transport sur place
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était a méme de démontrer. Dans la mesure ou auauine preuve n'a été

administrée relativement a ces défauts, le Tribdealbaux et loyers ne disposait
pas des éléments nécessaires pour procéder a pnéciafion anticipée des

preuves. S'il doutait de I'existence et de I'étendies défauts, il aurait dd, confor-
mément a la maxime inquisitoire sociale, invitappelante a produire un dossier
photographique ou tout autre moyen de preuveegplquer plus précisément la

nature des défauts. Il ne pouvait pas, sans viekerdroits de cette derniere,

refuser son offre de preuve et lui en faire sugga@imultanément I'échec.

La demande de transport sur place ne pouvait éfusée que si les requétes de
I'appelante étaient infondées pour d'autres matfgjui sera analysé ci-dessous.

Se prévalant de ses droits découlant de la garpotie les défauts de la chose
louée, I'appelante a consigné son loyer.

7.1 Aux termes de l'art. 2599 al. 1 CO, le locataittndmmeuble qui exige la
réparation d'un défaut doit fixer par écrit au leait un délai raisonnable a cet
effet; il peut lui signifier qu'a défaut de répamat dans ce délai, il consignera
auprés d'un office désigné par le canton les logegshoir. Le locataire avisera
par écrit le bailleur de son intention de consigadoyer.

La consignation du loyer en cas de défaut de laelhmuée est congue comme un
moyen de pression a disposition du locataire pbteror du bailleur la réparation
du défaut. Dans cette optique, le locataire pensigmer l'intégralité de son loyer,
indépendamment de la gravité du défaut dont ilekagréparation et du montant
de ses prétentions financieres (ATF 125 Il 120stbn2b p. 122; 124 11l 201
consid. 2d p. 203et réf. citées).

Cette disposition subordonne la validité formelke ld consignation a I'obser-
vation des deux conditions cumulatives suivantddune part, le locataire doit
demander au bailleur de réparer le défaut, enripartissant par écrit un délai rai-
sonnable pour le faire; d'autre part, il doit lenaeer par écrit de consigner le
loyer, si le défaut n'est pas réparé dans le d@aarti (arrét du Tribunal fédéral
4C.264/2003 du 3 décembre 2003 consid. 3.1 eéfésances citées).

Si le bailleur estime le délai trop court pour reieé aux défauts, il lui incombe
alors de l'indiquer au locataire et d'entreprenésetravaux dans un délai consi-
déré comme raisonnableAtHAT, La consignation du loyer, art. 2599 a 259i CO,
Lausanne 1993, p. 12;UZT, op. cit.,, p. 154; WYy, La consignation du loyer,
Etude des art. 259g-i nCO, thése Lausanne 1994; ATF 116 Il 436 consid. 2a
p. 440). La consignation est cependant exclue lGtsipvait étre reconnaissable
pour le locataire que le délai imparti au baill&tit inapproprié pour remédier
aux défauts (WBER, in Basler Kommentar, OR I#%°éd. 2007, n° 6 ad art. 2599
CO et les références citéessRRMANN, Mietrecht Kommentar, 2éme éd. 2007,
n° 10 ad art. 259g CO;ILMANN, Das Mietrecht, e ed. 1995, p. 79; &, op.

C/6811/2009



-19/23 -

cit., p. 79; ANGARTNER/DAVID, Das neue mietrecht, 1991, p. 79; citant expresse-
ment l'art. 2 al. 2 CC : i8I, Zircher Kommentar, OR, no 28 ad art. 259g CO).

Lorsqu'il apparait a I'évidence que les démarcleesns sans effet, le locataire
peut se dispenser d'impartir au bailleur un délsonnable pour réparer le défaut
et de le menacer de consigner le loyer (art. 108 €0O; arrét du Tribunal fédéral
4C.264/2003 du 3 décembre 2003 consid. 3.1). Sekoregles de la bonne foi, la
fixation d'un délai, comme [interpellation formeellprévue pour la mise en
demeure, apparait superflue lorsque le débitednieement manifesté, par son
comportement, sa ferme intention de ne pas accosunti obligation (ATF 94 I
32). Il faut que le refus du débiteur de s'exécatgparaisse clair et définitif
(ATF 110 Il 144). C'est au créancier qu'il incontétablir les faits permettant de
conclure a l'inutilité de la fixation d'un délaiy &ens de l'art. 108 ch. 1 CO
(WEBER, Berner Kommentar, n° 69 ad art. 108 CO). En matie consignation,
le fardeau de la preuve est supporté par le lgeadmii entend faire I'économie des
démarches formelles prescrites par l'art. 2594 &0 (arrét du Tribunal fédéral
4C.264/2003 du 3 décembre 2003 consid. 3.2.1).

7.2Le fardeau de la preuve incombe au locataire §a&tC). Il doit démontrer que
les conditions formelles et matérielles de la cgmaiion sont réalisées ALHAT,
op. cit., 2008, p. 281 n. 7.5.5).

7.3En I'espécedans son courrier du 21 novembre 2008, I'appekntenacé l'in-
timée de consigner le loyer dés le mois de jarR@€9 si aucune proposition con-
crete relative aux problemes phoniques ne lui atriéssée jusqu'au 19 décembre
2008. Méme si aucune demande concernant les aléfasts ne ressort de ce
courrier (ni d'aucun autre), I'appelante pouvaitsigner l'intégralité de son loyer
en se fondant uniquement sur les défauts sonoeespde que la consignation
n'est pas invalide de ce seul fait.

Dans le courrier précité, l'appelante n'a pas ithpar délai a l'intimée pour
réparer les défauts, mais uniquement un délai phdufaire part des mesures
gu'elle comptait prendre a ce titre.

S'il devait étre considéré que l'appelante souhaga réalité, impartir un délai a
I'intimée pour la réparation des défauts, force destconstater qu'un délai d'un
mois n'edt pas été raisonnable compte tenu detlmendes défauts, dont la pro-
venance n'avait pas pu étre établie malgré plusiexpertises et du fait que les
solutions envisageables pour y remédier menaienin aravail de réfection
important. Il aurait été ainsi reconnaissable peulocataire que ce délai n'était
pas approprié pour remédier aux défauts. Il imjtadtanc peu que le bailleur n'ait
pas indiqué au locataire que le délai était trajrtco

En outre, dans la mesure ou l'intimée n'a pas éeflesrement et définitivement
de remédier aux défauts sonores, I'appelante neafiatonsidérer que l'imputa-
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tion d'un délai serait inutile. En effet, non sewmt la premiére expertise (de
méme que la troisieme) a été établie aux fraisdntériée, mais celle-ci a fait pro-
céder au remplacement de toutes les portes paliarda mise en place de
colonnes antibruit et au sciage des plinthes dsivaiu dessus de I'appelante. Elle
a également entrepris des démarches auprés despdenmers experts et a
demandé conseils a I'un de ses architectes. hurais donc étre retenu que l'inti-
mée a signifié son refus de procéder aux répamation

Partant, les conditions formelles de la consigmatio loyer n'étaient pas réunies,
de sorte que la libération des loyers consignésmifirmée.

L'appelante a également demandé la condamnatidimtimée a I'exécution de
certains travaux.

8.1 Le locataire peut exiger du bailleur la remise ¢at €le la chose louée
(art. 259a al. 1 let. a CO). Il s'agit d'une actiendant a I'exécution en nature de
l'obligation faite au bailleur par l'art. 256 al.AO (GOrBOZz op.cit., SJ 1979
p. 129 ss p. 136). Cette action condamnatoire teéslul principe de la liberté con-
tractuelle et est inhérente a tout droit subjemtifé (THEVENOZ, in Commentaire
romand, Code des obligations {™2édition, 2012, n° 1 ad art. 97 CO).

Le locataire n'a pas a respecter d'incombancesfigpés dont dépendraient ses
droits a la garantie. Il n'a en particulier ni devae vérification, ni devoir d'avis.
S'il ne signale pas au bailleur les défauts ausgliaelest pas tenu de remédier lui-
méme, il peut tout au plus avoir a répondre du dagemue le bailleur pourrait
subir en raison de l'avis tardif du défaut (arZ@&0). La connaissance du défaut
par le bailleur est cependant nécessaire dansothgpe ou le locataire souhaite
remeédier aux défauts aux frais du bailleur au sEngart. 259b CO, c'est-a-dire
commander les travaux sans l'accord du baillewogtpenser ultérieurement le
codt avec le loyer ou demander judiciairement lermpant des montants corres-
pondants (ABERT, Droit du bail a loyer, Commentaire pratique, 2064012 ad
art. 259a CO).

8.2 La suppression du défaut par le bailleur doit agipe comme possible et exi-

gible. Ainsi, le bailleur n'est pas tenu de remediex défauts si cela semble dis-
proportionné en vertu du principe de la bonne 1@l est par exemple le cas

lorsque la suppression du défaut engendrerait déts e travaux exagérés par
rapport a la valeur de la chose louée. Le locafserg alors prétendre a une réduc-
tion du loyer et, si I'impossibilité est due a daete du bailleur, & des dommages-
intéréts (arrét du Tribunal fédéral 4A_244/20097dseptembre 2009 consid. 3.1
et les références citées).

8.3 En l'espece, 'appelante a conclu a la condamnaditiobailleur a I'exécution
des travaux a ses frais et dans les regles deHl&tn'a pas exprimé le souhait de
faire procéder aux travaux par un tiers aux fraidbdilleur. On se trouve des lors
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dans le cadre d'une action en exécution fondéd#astir259a al. 1 let. a CO, de
sorte que la connaissance des défauts par l'intiméteit pas un élément néces-
saire a cette action.

La suppression des défauts doit toutefois appara@tmme possible et exigible.

8.3.1S'agissant des défauts sonores, leur cause njpupése déterminée avec
certitude malgré trois expertises acoustiquesveiside deux architectes. Selon les
experts, les bruits pourraient provenir de contegides existant entre les chapes
flottantes et la dalle, entre la chape et le mueptie les plinthes et le carrelage,
mais les mesures n'ont pas permis de localisefiaiesns rigides ou, a tout le
moins, pas la totalité d'entre elles. Pour remédliees défauts, plusieurs travaux
sont envisageables, a savoir notamment I'examés ctamposition de la dalle, le
contréle de toutes les plinthes, la vérificationl'dmlation des chapes, la vérifi-
cation de I'équipement sanitaire, la pose d'uns-souche isolante sous le carre-
lage, la pose d'une moquette, la pose d'un matédiknt sur le plafond, la pose
d'un doublage isolant sur le mur d'une chambreaopoke de matériaux absor-
bants. Les résultats ne sont toutefois aucunenagantis. Selon I'architecte ayant
établi le rapport de synthese, les réparatias I'existant sont techniquement
difficiles, voire inefficaces, et pourraient repeédger une géne importante pour les
habitants. Selon le troisieme expert, le gain eribéds en exécutant ces travaux
serait trés faible et le résultat non garanti,learavail serait comparable a celui
d'un bijoutier vu les finitions.

Partant, non seulement les travaux envisagés pent@ngendrer des colts sensi-
blement élevés, mais il est possible qu'ils s'axéraitiles. Ainsi, pour que l'exé-
cution de ces travaux puisse étre exigée du bailieast nécessaire que les dé-
fauts de la chose louée revétent une certaine taopoe et puissent étre consi-
dérés comme intolérables et excessifs, faute diel@eondamnation du bailleur a
leur suppression serait disproportionnée.

Or, en l'occurrence, s'il est admis que les défsoit®res procurent a I'appelante
une certaine géne et certains désagréments, egtiit n'a pas rendu vraisem-
blable qu'ils seraient intolérables, notammentason de leur intensité et de leur
durée. Elle a certes indiqué que ces bruits I'ehgiént de dormir, mais cet élé-
ment n'a aucunement été confirmé par une preuvérislg. |l apparait, au con-
traire, que le dépassement des normes minimaledgmbruits de chocs n'est pas
sensiblement élevé et que les bruits sanitairet mamctuels, puisqu'il s'agit de
bruits provoqués par I'utilisation de la salle @nb par les occupants de l'appar-
tement du dessus.

Dans ces conditions, la suppression des défautsesopar le bailleur n'apparait
pas possible et exigible, de sorte que l'appeldoiteétre déboutée de ses conclu-
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10.

sions en exécution des travaux relatifs a la sgspe des défauts d'isolation
phonique.

8.3.2Quant aux défauts non sonores (a savoir ceux duéténconsidérés par la
Cour de céans comme de moyenne importance et cedgssjuels il subsiste un
doute - cf. ch. 5.4), il n'apparait pas que leypsession puisse engendrer des
co(ts exagéreés.

La cause sera donc renvoyée au Tribunal des balayets afin qu'il statue sur
l'opportunité de la demande de transport sur pgacequérant cas échéant préala-
blement de I'appelante qu'elle produise un doggietographique (ou tout autre
moyen de preuve) et explique I'étendue des desdlégues.

Le Tribunal des baux et loyers pourra égalemehtesouhaite, charger un huis-
sier judiciaire de faire constater les défautsgalés ou entreprendre toute autre
mesure probatoire qu'il jugera utile.

9.1La procédure est gratuite, en ce sens qu'il na&spprcu de frais judiciaires ou
de dépens (art. 22 al. 1 LaCC; art. 95 al. 1 Cle@je dispense s'inscrivant dans
le cadre fixé par l'art. 116 al. 1 CPC.

9.2 Au vu du résultat de la procédure, et compte tentad qu’en vertu de I'an-
cien droit de procédure, applicable en premiertaim®, les débours avancés par
le greffe peuvent étre mis a la charge de la pauiesuccombe (art. 447 al. 2
aLPC), c’est a bon droit que le Tribunal des baulogers a condamné l'appe-
lante au paiement des débours a hauteur de 1Q@hififre 3 du dispositif du juge-
ment).

La valeur litigieuse déterminée au chiffre 2.1dessus, inchangée en appel, est
supérieure a 15'000 fr.,, de sorte que le recoursnatiere civile auprés du
Tribunal fédéral peut étre interjeté contre la prés décision (art. 74 al. 1 let. a
LTF), aux conditions 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 formé par A caetjagement JTBL/874/2012 rendu
le 27 aolt 2012 par le Tribunal des baux et logarss la cause C/6811/2009-5-D.

Au fond :
Annule les chiffres 1 et 4 dudit jugement.

Et statuant & nouveau :

Déboute A de ses conclusions visant a fainelamner B a I'exécution
des travaux destinés a supprimer les défauts atignl phonique affectant son
logement.

Renvoie la cause au Tribunal des baux et loyers pstruction complémentaire dans
le sens des considérants s'agissant des défausonores, et nouvelle décision.

Confirme le jugement querellé pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Monsieur Pierre CURTIN, président; Madame Sylvie @R et Madame Daniela
CHIABUDINI, juges; Monsieur Pierre STASTNY et Moesir Grégoire CHAMBAZ,
juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

Le président : La greffiere :

Pierre CURTIN Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale lsuffribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF ; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dangreste jours qui suivent sa notification avec edipén
compléete (art. 100 al. 1 LTF) par-devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
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