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POUVOIR JUDICIAIRE

C/24838/2011 ACJC/1436/2014
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 24 NOVEMBRE 2014

Entre

A ayant son siege , appelante et intiméeygoel joint d'un jugement
rendu par le Tribunal des baux et loyers le 15 ndwe 2013, comparant par
Me Jean-Marie Faivre, avocat, 2, rue de la ROoiissecase postale 3809,
1211 Genéve 3, en I'étude duquel elle fait éledi@lomicile,

et

Monsieur B , domicilié , intimé et appelant, comparaant jgde Claudio
Fedele, avocat, 7, avenue Krieg, case postalelZ19, Genéve 17, en I'étude duquel il
fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargtommandés du 26.11.2014.
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EN FAIT

Par jugement JTBL/1293/2013, rendu le 15 novembBd8 2t notifié aux parties
par plis du 20 novembre 2013, le Tribunal des batitoyers (ci-aprés : le
Tribunal) a condamné A a payer a B oanse de 16'146 fr. avec
intéréts a 5% l'an dés I€"octobre 2010 (date moyenne; ch. 1 du dispositif),
prononcé la mainlevée définitive des oppositiommes aux commandements de

payer, poursuites n° 1 et n° 2 , a duewrrence (ch. 2), débouté
les parties de toutes autres conclusions (cht 8prelamné A au paiement
des débours en 160 fr. (taxe témoin C ; ch. 4)

Les premiers juges ont retenu que la créance caotestée - en paiement du fer-
mage du café-restaurant "D " pour la périasl¢uidlet a décembre 2010,
d'un montant de 33'000 fr. était compensée a raleahl'550 fr. a titre de créance
en réduction de loyer en faveur de A congsaruaux travaux de
rénovation entrepris dans l'immeuble abritant li&-castaurant. Devaient encore
étre imputés de ce solde un acompte de 3'000gie té 30 septembre 2010 et des
dépens de 2'304 fr. auxquels B avait été asond dans le cadre de
mainlevées provisoires déposées par ce dernierecAnt :

Des travaux importants de rénovation entrepris par , propriétaire de

I'immeuble, étaient intervenus depuis le mois de R010; le chantier avait

occasionné du bruit, de la poussiére et un manguendinosité dans l'arcade, liés
a la pose de I'échafaudage, ce qui n'avait pasiperm d'user pleinement
des locaux; ce défaut ouvrait le droit & une réduactle loyer que les juges ont
fixée, a l'instar de E , a 30% sur une péramsept mois (juin a décembre
2010), statuant en équité et en se fondant suadaistique en la matiere et qui
s'appliquait a l'entier de la redevance mensuelie, & savoir le loyer et la
gérance.

Le Tribunal a débouté A de sa prétention @ienpent de dommages-
intéréts chiffrés en dernier lieu a 66'000 fr. @dés sur la perte sur le chiffre
d'affaires, la renonciation des associés-gérantgasment de leur salaire et les
honoraires d'avocat qu'avait nécessité la procédire , qui était l'auxiliaire

de B a l'égard de A , N‘avait pas ta#lon devoir de diligence dans
le cadre de la conduite des travaux de rénovatims dimmeuble; les nuisances
générées par le chantier étaient celles renconiitexlement pour un chantier de
ce type; les locaux de "D " n'avaient past@i€éhés directement par les
travaux; aucune faute de E ne lui était donputable; enfin, la situation

n'était pas comparable a celle de la boucheriéneigui avait subi I'exécution de
travaux a l'intérieur des locaux, ces dernierastéétendus sur dix-huit mois en
raison d'un retard imputable a la bailleresse fpaie.
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a.Par acte expédié au greffe de la Cour de justiGgdmvier 2014, A (ci-
aprés : l'appelante) a appelé du jugement; ellorelg a I'annulation de la
décision entreprise et, sur réforme, au déboutendentB (ci-apres :

I'intimé) de toutes ses prétentions en paiemen¢ainage.

En substance, l'appelante a relevé que le Tribawait statuéultra petita en

omettant de déduire de la créance en paiementrohade le montant de 5'385 fr.
recu par l'intimé directement de E a titreatliction de loyer consécutive
aux travaux. Il en allait de méme s'agissant destamés que lui devait l'intimé a
titre de dépens, qui se chiffraient a 3'311 fnat a 2'304 fr. comme retenu a tort.

La quotité de réduction de loyer devait étre poad#% du fait qu'elle avait été
privée de la jouissance de la terrasse pendaét fée I'échafaudage rendait le
café-restaurant infréquentable et induisait un utéthaération des locaux, que
moult objets de chantier avaient été entreposémnieles vitrages de ['éta-
blissement rebutant ainsi la clientéle, et quertximité immédiate de la sapine
toute proche avait induit la projection de grawatsla table des clients.

S'agissant des dommages-intéréts, ils avaientc@i®és a tort. En effet, les tra-
vaux entrepris dans I'immeuble résultaient d'urautéd'entretien et n'auraient pas
été d'une telle ampleur si I'immeuble avait étaliégement entretenu; les condi-
tions d'application de l'art. 259e CO, notammertiecge la faute, qui est pre-
sumeée, étaient réunies. De plus, ces travaux neajan lui étre raisonnablement
imposés au sens de l'art. 260 al. 1 CO : le bait éffectif depuis 18 mois seule-
ment, les travaux n'avaient pas d'urgence pami@jlseul I'état existant étant mo-
difié; I'exécution des travaux, durant I'été, liayaivée de I'exploitation de la ter-
rasse et ces derniers n'avaient aucune utilité elbeiret se concentraient sur les
logements; I'intimé n’avait accordé aucune réductite loyer et avait agi judi-
ciairement contre elle pour réclamer le montantadgérance alors qu'elle était
exsangue du fait de I'exécution des travaux; edld'avait a aucun moment in-
formée de I'ampleur et de la durée des travaur|lgudvait apprises incidemment
par un commercant voisin. Le dommage était coréstiel la baisse d'exploitation
qui avait chuté dramatiquement en 2010 de 31'7205F des salaires auxquels
avaient dd renoncer les associés-gérants pen@agtlition des travaux a con-
currence de 31'500 fr. et des frais d’avocat génpa¢ la procédure. Le préjudice
total subi s’élevait a pres de 70’000 fr. si bietelle ne devait rien a l'intimé.

b. Dans sa réponse a I'appel du 6 février 2014,i@ta conclu au rejet de l'appel;
sur appel joint, il a conclu a I'annulation du jogmt entrepris et, sur réforme, a la
condamnation de A a lui payer la somme d&l2Zr. avec intéréts a 5%
I'an dés le § octobre 2010 et au prononcé de la mainlevée tigénides op-
positions formées aux commandements de payer, ytassn® 1 et
n° 2 , a due concurrence ainsi qu'au déboutedeel'appelante de toutes
autres conclusions.
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L'omission des premiers juges de déduire de lancetan paiement du fermage le
montant de 5'385 fr. requ de E était adntiserevanche, la dette de
dépens s'élevait bien a 2'304 fr. ce qui résulkaét pieces versées a la procédure
par l'appelante. Le jugement entrepris devait érgirmeé tant sur la quotité de
réduction du fermage de 30% - qu'il ne contestast pque sur la prétention en
paiement de dommages-intéréts justement écartéanadaute ne pouvant étre
mise a sa charge ou celle de E dans le dadrexécution des travaux.
L'intimé reproche toutefois aux premiers juges, sdaon appel joint, d'avoir
étendu la réduction de loyer de 30% a l'entieradeetievance mensuelle, soit le
loyer et le fermage; le contrat distinguait "le éoydes murs", soit la part du
fermage correspondant a l'usage de l'arcade coraleeret "le loyer de
fermage", soit la part du fermage correspondatisade du matériel et mobilier
d'exploitation; dés lors que seul l'usage des kcawait été affecté par les
travaux, la réduction de loyer ne devait porter guele montant de 2'657 fr. et
non sur la totalité du fermage mensuel de 5'500 fr.

c. Dans sa réponse du 12 mars 2014 sur l'appel jtappelante a conclu au
déboutement de l'intimé; lI'usage de la chose l@miédu matériel ainsi que de
l'agencement faisait I'objet du fermage, qui deé#ié réduit dans son entier en
cas de défaut de la chose louée, ce qui avaitédéjéranché par la jurisprudence
du Tribunal fédéral.

d. La cause a été gardée a juger le 15 avril 2014.
Les éléments suivants sont ressortis de la proeédur

a.E est propriétaire de I'immeuble sis ___a Genéve dont la gérance de
I'immeuble est assurée par la Gérance F

b. Depuis lI'année 1991 en tout cas, E et B__ étaient liés par un contrat
de bail portant sur une arcade d'environ 71 sise au rez-de-chaussée de
I'immeuble ou était exploité un café-restaurant.

c. Par contrat du ®f décembre 2008, B , propriétaire du fonds de
commerce, a remis a A , représentée par saistg& et H ,
la gérance libre du café-restaurant "D " a@tpltans l'arcade.

La redevance mensuelle et la garantie locatived@dixées comme suit, a teneur
de l'article 2 du contrat Les Gérants devront payer au propriétaire, par mois
d'avance, le fermage mensuel fixé a CHF 2'843.4in3i que le loyer mensuel
s'élevant a CHF 2'657.- (...), soit un total de CHB0B.- (...) Le loyer de fer-
mage est payable par mois et d'avance au plusléa?® de chaque mois. Le loyer
des murs di a F est payable directement aprkétaire le 24 de chaque
mois (...) Une garantie libérable au premier appéel@svenue. Elle correspond
au reglement de 3 mois de loyer et de fermage 3sKitCHF 5'500.- (...), soit un

C/24838/2011



- 5/23 -

montant total de CHF 16'500.- (...) Il est rappeléeda montant du fermage

représente la location du matériel et de I'agenagsiivant inventaire qui sera

dressé par les intéressés ainsi que le droit dientéle. Les Gérants ne sont donc
pas propriétaire dudit matériel et agencement et,cas de saisie, il devra en

aviser immédiatement le Propriétaire ainsi quefi€af des Poursuites (.".)

La prise de possession des locaux a été fixé€ gantier 2009 (article 3 du con-
trat). La durée initiale du contrat était d'une@msoit jusqu'au 31 décembre 2009,
ce dernier pouvant étre dénoncé a son échéancesnmayt un préavis de trois
mois et se renouvelait d'année en année (artidledntrat).

d. En juin 2010, E a débuté des travaux devediom qui ont consisté en
la réfection des installations techniques (chawffagentilation, électricité et
colonnes sanitaires) de I'immeuble et la réfeaties fagades incluant des travaux
de menuiserie et d'isolation de la toiture; au aivedes appartements, les
sanitaires ont été rénovés avec installation ddaténe de douche, un WC lavabo
et un petit coin cuisine, le systéme électriqueisesmix normes et les logements
ont été raccordés au nouveau chauffage centrabuée, les fenétres ont été
entierement changées.

Le colt global des travaux a été chiffré a 2'70D 10

e. Préalablement a la mise en ceuvre des travausgd@eses d'information ont été
tenues en 2008-2009 pour I'ensemble des locataires.

L'exploitant de la boucherie sise dans l'immeultlecésine du café-restaurant
"D " avait été informé, par courrier de la F___ du f' septembre 2009,
que les crédits de rénovation avaient été accoetiépie les travaux devaient
débuter au mois de novembre 2009 pour une durémxprative de quatorze
mois.

Le début des travaux a finalement été retardé isnrrale la présence d'un loca-
taire - dont le départ était nécessaire pour débiaieverture du chantier - qui
refusait de quitter son logement.

G a participé a l'une des séances d'infoomatiganisée par la F
pour informer les locataires du chantier.

f. Dans le courant de l'année 2009, A a rereamdss difficultés de
paiement du fermage et a réglé quatre mensuaktéstdrd représentant la som-
me de 22'000 fr. a B en date du 27 octolp8.20

g. En raison de nouveaux retards, B , par @udu 23 aodt 2010, a mis en
demeure A de régler trois mensualités de agempour la période de
juillet a septembre 2010, représentant la sommé&6ie00 fr. dans les 5 jours,
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sous menace de recouvrement de ces créances paudiciaire et du dépdt d'une
requéte en faillite sans poursuite préalable.

Dans ce méme courrier, B a déclaré résdiball a ferme pour I'échéance
contractuelle du 31 décembre 2010.

h. Par courrier recommandé du 23 ao(t 2010, A infoemé B gu'elle
n'‘était plus en mesure de régler la totalité dgdeance en raison d'une baisse
drastique de son chiffre d'affaires depuis le ndeiguin vu les travaux qui avaient
débuté dans l'immeuble; ces travaux avaient géhéngruit, des poussiéres, des
coupures d'eau matinales, des projections de grauatle trottoir, la terrasse et
les tables de la clientéle ainsi que des diffiquliéacceés pour les piétons et les
véhicules.

Elle chiffrait sa perte d'exploitation, depuis l®@isnde juin 2010, entre 26% et
36% et attendait une intervention auprés de la F__ pour obtenir une
diminution conséquente du montant du loyer et dgélaance. Sans proposition
satisfaisante d'ici le 19 septembre 2010, A xprimait le souhait de donner
congé pour le 31 décembre 2010.

. B a intenté des poursuites contre A clamant le paiement de la
somme de 16'500 fr., plus les intéréts moratoivetitiee des fermages des mois de
juillet, aolt et septembre 2010.

Un commandement de payer, poursuite n° 1 té andiifié le £ octobre
2010 et a été frappé d'opposition par A .

j. En réponse a l'interpellation du conseilde A__,laF a informé cette

derniere, par courrier du 24 novembre 2010, que B avait été rendu attentif,

par courrier, a la problématique des travaux etedes nuisances, mais que ce
dernier n‘avait déposé aucune demande d'indenuomsati

k. A a cesseé l'exploitation du café-restautent " le 31 décembre
2010.
l. Le 7 février 2011, A a sollicité directemanpres de la F une

réduction de loyer - hors fermage - de 50% poysdaode de juin a décembre
2010, soit 9'299 fr. 55 et le paiement de dommageséts pour perte d'exploi-
tation pendant cette période chiffrés a 29'6195r.

Le 1*"juillet 2011, la F a confirmé au conseilAde qu'elle acceptait

de verser une réduction de loyer de I'ordre de 3t#6ulée sur le loyer net, sur
une période de sept mois, soit la somme de 5'38fulle proposait de verser di-
rectement en mains de B , vu l'important @i fermage que ce dernier
lui avait relaté.
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m. Par requéte déposée le 11 juillet 2011 aupresithurial de premiere instance,
B a sollicité la mainlevée provisoire de pogition formée par A
au commandement de payer, poursuite n° 1

Par décision du 26 octobre 2011 (JTPI/3 Jrikunal de premiére instance
a débouté B de sa requéte en mainlevée pirevet I'a condamné a payer
aA le montant de 804 fr. TTC a titre de dép& avait expliqué,
lors de l'audience du 7 octobre 2011, qu'il sultiskss nuisances en raison des
travaux effectués par E sur I'immeuble etlgwiminution du fermage qui
en découlait n'avait pas été contestée par B___ l'existence de son droit a la
réduction du fermage pendant la période des travauait été rendue
vraisemblable.

n. Parallelement aux poursuites précitées, B olkci®, par requéte
déposée le 8 octobre 2010 auprés du greffe du falbde premiere instance, la
faillite sans poursuite préalable de A

Par décision du 13 janvier 2011 (JTPI/4 Trlbunal de premiere instance
a prononce la faillite de A et I'a condamade frais de la cause arrétés a
590 fr.

Par arrét du 24 mars 2011 (ACJC/5 ), la Ceyusttice a annulé ce juge-
ment et a rejeté la requéte en faillte sans pawersoréalable interjetée par

B ; elle a condamné B aux frais de gneminstance et de recours
ainsi qu'aux dépens de recours de A de 1r500

0. En date du 24 ao(t 2011, A s'est vue notifiessecond commandement
de payer, poursuite n° 2 , portant sur la serden16'500 fr., plus intéréts

moratoires au titre des fermages pour les moistobwe, novembre et décembre
2010, et de 1'650 fr. a titre de frais de recouem

A a formé opposition a ce commandement derpay

p. Par requéte déposée le 2 novembre 2011 auprésCemaission de conci-
liation en matiere de baux et loyers, B &BssA en paiement.

A la suite de I'échec de la tentative de concdiatilu 17 avril 2012, B a
saisi le Tribunal des baux et loyers par requépmsi&e le 10 mai 2012. Il a conclu
a la condamnation de A au paiement de 1650évec intéréts a 5% l'an
des le 15 aodt 2010 a titre de fermages des mdisilig a septembre 2010 et au
prononcé de la mainlevée définitive de I'opposifiemmée au commandement de
payer, poursuite n°® 1 , et au paiement deotange de 13'500 fr. avec
intéréts a 5% l'an des le 15 novembre 2010 addéreermages des mois d’octobre
a décembre 2010 et au prononcé de la mainlevéaitdéfide I'opposition formée
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au commandement de payer, poursuite n° 2 s, ddauction de la somme
de 2'304 fr.

B~ a précisé que A___ n'avait jamais pdétea la suppression
complete du fermage; en outre, cette derniere gait souffert des travaux
entrepris sur limmeuble par E , Ce qu'aitmstdes pieces comptables
produites dans les procédures précédentes; seuérsement de 3'000 fr. était
intervenu le 30 septembre 2010. Il admettait dexdiv la somme de 2'304

fr. a titre de dépens.

g. Le 5 mars 2012, A s'est une nouvelle foiessde a la F et
estimé sa proposition dif'juillet 2011 comme insuffisante; si elle admettpie
la réduction de loyer ne devait porter que suoyet net - hors fermage -, celle-ci
devait s'élever a 50%. En outre, sa perte d'expioit s'élevait au moins a
29'619 fr. 45.

Par réponse du 8 mars 2012, la F a maintamwffre de reglement du
1%juillet 2011 et estimé que A n'avait pas détrégque la baisse de 14%
du chiffre d'affaires invoquée fusse nécessairemeataux travaux.

r. A l'appui de ses conclusions motivées du 24 sepe®il2, A a conclu
au déboutement de B

En substance, elle opposait en compensation désnpohs de B une

créance en réduction du fermage, en raison de lkamges travaux effectués par
E et des nuisances subies, de l'ordre de %o la période de juin a

décembre 2012 soit "au moins" 19250 fr., et un@éamce en paiement de
dommages-intéréts correspondant a la perte d'¢afmi estimée au montant de
29'619 fr. 45, a la compensation des salaires dusdaux associés-gérants de
A , ces derniers ayant sursis a tout ou pdetieeur rémunération pendant
I'année 2010 pour ne pas porter préjudice a l'avdmtnomique de la société, et
aux honoraires d'avocat engagés par A pawegarder ses intéréts
chiffrés a 2'500 fr.

s. Lors de l'audience des débats du 25 janvier 2043 ohseil de B a
confirmé que ce dernier avait percu de E radaction de loyer de 30%
sur sept mois; le montant de 5'385 fr. devait détre imputé des montants
réclameés.

G a souligné que le chantier avait générééesgréments importants. Les
échafaudages masquaient les vitres du café-restagtant précisé qu'un dévaloir
avait été installé a proximité immédiate de I'ésdgiment. Les premiers mois
avaient été particulierement pénibles car les ttede et les sanitaires des
appartements rénovés étaient régulierement engspdsevant les vitrages du
café-restaurant; en conséquendes ‘clients devaient manger avec des toilettes
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sous les yeux Le café-restaurant était resté ouvert jusquiinlaécembre 2010.
Toutefois, la terrasse avait été inutilisable panda saison d'été, de sorte que la
clientéle avait déserté "D ". Par ailleursgpdssage donnant sur I'entrée de
I'immeuble était régulierement encombré par le neltde chantier et les gravats,
de sorte gu'il n'était plus possible d'installes diéents a cet endroit. Aux mois de
novembre et décembre 2010, les travaux de groseoafaient terminés et les
nuisances consistaient surtout a devoir nettoygrvigages du café-restaurant
pour éliminer les poussieres.

G etH ont expliqué qu'afin d'évitemiae en faillite de A ,
ils avaient été contraints de réduire les chardesgpbbitation de la société en
renoncant a leurs salaires. Ainsi, le premier aéaitiit son salaire de 1'000 fr. par
mois pendant une année, tandis que la secondeisediume réduction identique,
n‘avait percu aucun salaire en octobre, novembiéaambre 2010.

Concernant les arriérés de fermage, G arééaqidil avait cessé tout
paiement a I'été 2010 afin de faire réagir B____En effet, celui-ci s'était engagé
a intervenir directement aupres de la F pbtenir une réduction de loyer
pendant la durée des travaux, mais il n‘avait émednt rien fait. Quand le chantier
avait débuté, B était en Espagne et il gt@ignable. A reprochait
a ce dernier de s'étre totalement désintéressa dituhtion, alors que le chiffre
d'affaires du café-restaurant baissait drastiquémen

t. Lors des audiences de débats des 15 mars, 19%a&l juin 2013, quatre té-
moins ont été entendus.

C , fiduciaire de A , a confirmé avoiabéit les documents
comptables produits par celle-ci a I'appui de sedeptions et concernant les
exercices 2009 et 2010. Ces documents avaient&tééas sur la base des chiffres
qui lui étaient communiqués par sa cliente et ssifdctures que celle-ci lui avait
remises. Les bilans des exercices concernés étdédititaires. La perte nette
d'exploitation était moindre en 2010 car les gé&ravaient réduit leurs salaires.
Le chiffre d'affaires avait baissé entre 2009 ét@@tant relevé gu'entre ces deux
exercices, I'emprunt contracté auprés d'un fouenisde boissons avait diminué
d'environ 15'000 fr., de méme que la dette TVA apait baissé d'environ 8'000
fr. Selon lui, cette baisse du chiffre d'affairexpliquait par les travaux effectués
sur I'immeuble. Il était régulierement passé delamfafé-restaurant en 2010 et |l
avait constaté que I'établissement n'était plubleien raison des échafaudages.
En outre, il y avait du bruit et de la poussiere,qui expliquait que la clientele
fréquente moins le café-restaurant.

Les témoins | , architecte, J et K__, gérants d'immeubles, ont
déclaré que le chantier s'était déroulé sans prabl@articulier et que les
nuisances constatées étaient celles inhérenteatahantier de ce type (bruit,
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poussiere, perte de luminosité). Selon le ttmoin |, les échafaudages avaient
été montés en juin 2010 et démontés en février ;2@ thantier débutait vers
8h00 le matin pour finir vers 17h00; il n'y avadspde travaux en soirée ou le
week-end; il n'avait pas été nécessaire d'utiides machines de chantier,
toutefois des marteaux-piqueurs avaient été wfilpsgur percer des ouvertures et
raccorder I'immeuble au réseau, ainsi que pourvenle crépi en facade; les
parois, peu épaisses, avaient été pour la plupagetvées, ce qui avait limité la
casse des murs. Le café-restaurant "D ", tgiti équipé d'un chauffage
individuel, n'avait pas été directement touchélpatravaux effectués a l'intérieur
de Iimmeuble, au niveau des appartements. Lesoisipls de I'établissement
avaient toutefois connu les nuisances usuelleshdmtier des le mois de juin
2010; selon le témoin K , des travaux avaé&htréalisés directement dans
les locaux de la boucherie, soit I'un des trois memtes sis au bas de I'immeuble,
tandis qu'il n'y en avait pas eu dans ceux de "D__"; le témoin | a
précisé gque la boucherie, qui nécessitait desusada mise en conformité, n'était
pas du tout exploitable pendant les travaux. Leoténd a declaré que
B était tenu informé du déroulement du ckanti charge pour lui de
relayer les renseignements utiles aux gérants thireataurant, ce qui résultait
d'une correspondance du 25 mai 2009 de la F___dress€e a son locataire et
déposée a l'audience.

u. Dans ses plaidoiries finales du 2 septembre 2013, B a admis que ses
précédentes conclusions devaient étre réduitess derhme de 5'385 fr. percue
directement de E a titre de réduction derla@ye raison des nuisances
générées par le chantier; il concluait donc a ladamnation de A au
paiement des sommes de 16'500 fr., sous déduaitensbmme de 5'385 fr. et de
13'500 fr. sous déduction de la somme de 2'304drsistant pour le surplus dans
les conclusions prises précédemment. En outreglévait que A avait
eéchoué a démontrer une baisse de son chiffre idéffpendant les travaux et tout
lien de causalité entre cette baisse prétenduesenudisances générées par les
travaux.

Pour sa part, A a persisté dans ses préeeddemclusions. Elle précisait
gue ses prétentions opposées en compensation dragis impayés repré-
sentaient

e 19'250 fr. a titre de réduction du fermage de 5@¥r pa période de juin a
décembre 2010;

» 31'500 fr. a titre de réductions salariales, cotissren tout ou partie par
les deux gérants du restaurant pendant la durégalesix;

o 31'757 fr. 05 a titre de perte d’exploitation ddéeeestaurant pendant la
durée du chantier;
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» 2'876 fr. a titre de frais et dépens liés a la @doce de mise en faillite sans
poursuite préalable et de 878 fr. de dépens li@gpeocédure de mainlevée
d'opposition.

EN DROIT

L'appel est recevable contre les décisions finateles 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
litigieuse au dernier état des conclusions est @600 fr. au moins (art. 308
al. 2 CPC). Il est précisé qu'il s'agit des desséaonclusions de premiére instance
(JEANDIN, in Code de procédure civile commenté, 2011, radLart. 308).

En vertu de l'art. 311 al. 1 CPC, l'appel, écritattivé, est introduit aupres de
l'instance d'appel dans les trente jours & congeda notification de la décision
motivée ou de la notification postérieure de laivation.

En I'espece, les conclusions en paiement de léninses en premiére instance et
auxquelles l'appelante s'oppose, s'élevaient A 22f3aprés déduction des impu-
tations admises par l'intimé. La valeur litigiewake10'000 fr. est donc atteinte; les
autres conditions rappelées ci-dessus sont paueslréunies, de sorte que I'appel
est recevable.

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 l'appré-
ciation des faits a laquelle s'est livré le jugepdemiére instance EANDIN, op.
cit.,, n. 6 ad art. 310).

L'intimé ne conteste pas, y compris dans le cddreon appel joint, que les lo-
caux aient été affectés d'un défaut suite aux twadk rénovation entrepris dans
I'immeuble, ceci a compter du début du chantiemais de juin 2010 jusqu'a la
fin de l'exploitation du café-restaurant "D au'31 décembre 2010, soit une
période de sept mois.

Il ne conteste pas non plus que le défaut affedtsniocaux pendant ces travaux
ouvrait le droit a une réduction de loyer au sem$ait. 259 et ss CO.

Les parties divergent toutefois sur la quotité etecréduction; I'appelante estime
que l'importance des nuisances subies devait eatrahe réduction de I'ordre de
50% sur la totalité du fermage mensuel de 5'500Qifitimé affirme, de son c6té,

gue le pourcentage admis par les premiers jugeyrdee de 30%, doit étre con-
firmé, mais qu'il se limite au montant de 2'657 g$oit le "loyer des murs" corres-
pondant a l'usage de l'arcade commerciale.
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3.1. La mise en gérance libre d'un établissement putdmpléetement équipé
donne lieu a un bail & ferme non agricole¢HAT, Le bail a loyer, p. 55, n° 2.1;
TERCIERFAVRE, Les contrats spéciaux™éd., 2009, n° 2804, p. 413 et n° 2815
p. 414; arrét du Tribunal fédéral 4C_43/2000 durzl 2001, consid. 2b).

3.2.Lorsqu'apparaissent, en cours de bail, des défieuls chose qui ne sont pas
imputables au fermier et auxquels il n'est pas tlvemédier a ses frais ou lors-
que le fermier est empéché d'user de la chose moéfoent au contrat, il peut
notamment demander une réduction proportionnelleloyer (art. 288 al. 1
let. b CO et art. 259a al. 1 let. b CO applicalkde analogie; arrét du Tribunal
fédéral 4A_222/2012 du 31 juillet 2012, consid.)2.9

3.2.1.Faute de définition |égale, la notion de défaut étiie rapprochée de I'état
approprié a l'usage pour lequel la chose a étéel¢ard. 256 al. 1 CO); elle sup-
pose la comparaison entre I'état réel de la chbbéta convenu; il y a ainsi dé-
faut lorsque la chose ne présente pas une qualdegbailleur avait promise ou
lorsqu'elle ne présente pas une qualité sur laguelllocataire pouvait légiti-
mement compter en se référant a I'état appropii@sage convenu (arrét du
Tribunal fédéral 4C.387.2004 du 17 mars 2005 congid; 4C.97.2003 du
28 octobre 2003 consid. 3.1; 4C.81/1997 du 26 @niA98 consid. 3a;ACHAT,
Le bail a loyer, 2008, n° 9.1.1, p. 216, n° 9.1t®4d.4, p. 218 et s.;ERCIER
FAVRE, op. cit.,, n° 2061, p. 304). Le défaut de la cHosee est une notion rela-
tive; son existence dépendra des circonstancesslyarticulier; il convient de
prendre en compte notamment la destination destdbjie, I'age et le type de la
construction, ainsi que le montant du loyer (adkéfTribunal fédéral 4A.281/2009
du 31 juillet 2009 consid. 3.2; 4C.387/2004 du 1&arsn2005 consid. 2.1 et les
références citées).

D'autres facteurs tels que le lieu de situatiohiheneuble, les normes usuelles de
qualité, les regles de droit public ainsi que Isages courants doivent étre pris en
considération, de méme que le critére du moddidaiton habituel des choses du
méme genre, a I'époque de la conclusion du co(iiretHAT, Le bail a loyer
2008, p. 217-218).

Le défaut peut consister notamment dans les nuesapmvenant d'un chantier
(arrét du Tribunal fédéral 4C.377/2004 du 2 décemB604, consid. 2.1;
LACHAT, op. cit., p. 220-222).

3.2.2.Pour le calcul de la réduction du loyer, on procéderincipe selon la mé-

thode dite "proportionnelle”. On compare l'usagelalehose louée, affectée de
défauts, avec son usage conforme au contrat, exdmpmtéfauts. En d'autres
termes, il s'agit de réduire le loyer dans un peuntage identique a la réduction
effective de l'usage des locaux, de rétablir I'dopei des prestations des parties
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(ATF 130 Il 504 consid. 4.1; ATF 126 Ill 388 codsllc; LACHAT, op. cit.,
p. 257).

Comme ce calcul proportionnel n'est pas toujowsé,al est admis qu'une appré-
ciation en équité, par référence a I'expérienc&igda de la vie, au bon sens et a
la casuistique, n'est pas contraire au droit féd@aF 130 Il 504 précite,
consid. 4.1).

Pour justifier une réduction de loyer, l'usage a@ehose doit étre restreint d'au
moins 5% mais la jurisprudence admet de descend# sl s'agit d'une atteinte
permanente (ATF 135 IIl 345 consid. 3.2; arrét dibdnal fédéral 4C.97/2003 du
28 octobre 2003, consid. 3.3. et 3.6).

Il n'est pas nécessaire que le bailleur soit etefau que le défaut soit réparable
(ATF 135 11l 345 consid. 3.2). Celui-ci doit rédeite loyer méme lorsqu'il n'est
pas responsable de la survenance du defamHAT, op. cit., p. 258).

3.2.3.La pratique reconnait au juge un large pouvoirpi@gation dans la déter-
mination de la quotité de réduction de loyeACHAT, op. cit., p. 258). La juris-
prudence en la matiére est vaste et variée.

A titre d'exemple, une réduction de loyer de 35&éaretenue concernant un im-
meuble évacué et en chantierofgBoz Les défauts de la chose louée, SJ 1979
p. 145).

L'octroi d'un pourcentage de réduction fixé a 30&éaretenu dans le cadre d'une
surélévation d'un immeuble accompagnée de la oréde quatre logements, de
la rénovation de la facade et du changement deefiasur; les travaux de gros
ceuvre avaient été importants avec la démolitiola deiture existante et des com-
bles et la pose de dalles de béton, ce qui ava@ieg un risque d'effondrement
du plafond des locataires (ACJC/875/2014 du 16ej@014, consid. 2.2.1.1).

Une réduction de 25% a été accordée en raison idanues d'intensité variable
d'un chantier : réfection des facades, changementitthges et de stores, pose
d'échafaudages, avec des travaux a l'intérieurimenéuble, tels que transfor-
mation d'appartements, démolition des murs, coostru d'un dévaloir et
installation d'un ascenseur (arrét de la Cour daicer ACJC/1350/2000 du
21 décembre 2000).

Une réduction de 25% a été accordée s'agissantctamtier dans un batiment
voisin pendant deux ans (arrét de la Cour de @hCJIC/467/1996 du 20 mai
1996), ou de 'aménagement d'un appartement ausiedsn centre audiovisuel
(arréts de la Cour de justice des 12 novembre H8#' juin 1987, cités par
AUBERT, in Droit du bail a loyer, BHNET/MONTINI (éd.), 2010, n. 67 ad
art. 259d CO).
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Une réduction de 20% a été accordée a la suiteagtaux, d'une durée de six
mois, visant la création de deux logements dansdewles et l'installation d'une
marquise sur limmeuble abritant un restauranté{ade la Cour de justice
ACJC/485/2006, in CdB 4/2006, p. 120).

Une réduction de 10% a en revanche été accordeedéda rénovation de fagcades,
de la création d'un ascenseur et de I'aménagernsectdrdbles, le chantier ayant
impliqué la mise en place d'échafaudages et I'énwande poussiére et de bruit
(arrét de la Cour de justice ACJC/972/1999 du #lmet 1999). C'est également
une réduction de 10% qui a été accordée dans kdechruits intermittents d'inten-

sité variable et odeurs de peinture (arrét de lar@e justice ACJC/683/1996 du
21 juin 1996), de travaux de rénovation légers dlanmeuble voisin, dont le net-

toyage de la facade a provoqué de la poussiére eruit (arrét de la Cour de

justice ACJC/1257/2001 du 10 décembre 2001).

Enfin, il a également été jugé que des désagrénsantes par un chantier voisin
de moyenne importance ne représentant que devestraneures inhérentes a la
vie quotidienne en milieu urbain, ne justifiaierspune réduction de loyer (CdB
2/2003, p. 54).

3.3. Se fondant sur la jurisprudence et la casuistitpgepremiers juges ont esti-
meé, en équité, que les nuisances générées paralemix entrepris dans l'im-
meuble ouvraient droit a une réduction de loyefatdre de 30%, a l'instar de la
réduction accordée par E a l'intimé.

Il découle de la casuistique et des jurisprudenitéss ci-dessus que d'importants
travaux de rénovation entrepris dans l'immeublecason lot d'inconvénients

pour les occupants de lI'immeuble, a savoir briépitlations, poussieres, dépbts
inesthétiques, palissades, échafaudages, présemceédaloir et autres nuisances
peuvent justifier une quotité de réduction de loyariant entre 10% et 30%. En

cas de transformation d'appartements a l'intériieufimmeuble comme dans le
cas d'espéece, les réductions allouées se troud@rglement dans le haut de
cette fourchette et peuvent atteindre 25% a 30%.

Il est établi par les enquétes que les nuisandeisspar l'appelante dans le pré-
sent cas ont été celles usuellement rencontréesupothantier de cette envergure
(bruit, poussiére, perte de luminosité) et quehlantier s'était déroulé sans diffi-

cultés particulieres; des machines de chantierrmisodes marteaux-piqueurs —
n‘avaient pas été nécessaires et les parois, pgssep, avaient été pour la plupart
conservées, ce qui avait limité la casse des nhergafé-restaurant "D

qui était équipé d'un chauffage individuel, n‘ayas été directement touché par
les travaux effectués a l'intérieur de lI'immeulle,niveau des appartements. Un
dévaloir et une sapine avaient été installés aimité& du commerce, entourés

d'une béache plastifiée. Les clichés versés a leéplure et confirmés par les divers
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témoins entendus attestent que les devanturesféuestaurant n'avaient pas été
masquées par les baches fixées a I'échafaudageistsur leur partie sommitale;

I'entrave se limitait donc a un effet d'obscuragisset des locaux et a un

empiétement des tubes d'échafaudages sur le trettoin passage entre les
immeubles qui abritait une petite terrasse.

Si la réduction de 30% accordée par le bailleungipal a son locataire, en l'oc-
currence l'intimé, ne saurait lier le juge, cetéét apparait, compte tenu des cir-
constances particuliéres du cas, déterminant dgspéciation de la quotité de ré-
duction admissible. La Cour en déduit que les mgsa générées par le chantier
étaient, de I'aveu du propriétaire de I'immeublenattre de I'ouvrage, importants
et constitutifs d'un défaut de moyenne importancetimé ne le conteste
d'ailleurs pas puisqu'il n'a nullement remis enstjoa la quotité de 30% allouée
par les juges de premiére instance.

Il apparait donc que les nuisances générées mdualgtier justifiaient une réduc-
tion de loyer de l'ordre de 30%, ce pourcentage hue situé dans la fourchette
haute, étant conforme aux diverses jurisprudentg®entionnées.

Partant, une réduction de loyer de 30% sera coaérpour la période s'étendant
du 1* juin au 31 décembre 2010, le jugement de prenmétance étant confirmé
sur ce point.

3.4.L'intimé reproche aux premiers juges d'avoir étetadvéduction de loyer de
30% a I'entier de la redevance mensuelle, soitylerlet le fermage; le contrat dis-
tinguait "le loyer des murs", soit la part du fegaacorrespondant a l'usage de
I'arcade commerciale, et "le loyer de fermage"t koipart du fermage corres-
pondant a l'usage du matériel et mobilier d'exatmit; des lors que seul l'usage
des locaux avait été affecté par les travaux, dacton de loyer ne devait porter
que sur le montant de 2'657 fr. et non sur la itétalu fermage mensuel de
5'500 fr.

3.4.1.Le bail a ferme convenu entre les parties a poestption principale la ces-
sion a titre onéreux de l'usage de locaux équipéaie de I'exploitation d'un bar
(cf. a ce propos, arrét du Tribunal fédéral 4A 2044 du 24 novembre 2011,
consid. 1.1).

Le bail a ferme se distingue du bail a loyer palbjét du contrat; le bailleur ne
cede pas a son cocontractant l'usage de n'impoeieqhose, mais l'usage d'un
bien ou d'un droit productif, dont le fermier pgdrcevoir les fruits ou les pro-
duits (cf. art. 275 CO); il y a bail a ferme notasmhlorsque le bailleur cede I'ex-
ploitation d'une entreprise entierement équip&st-@-dire un outil de production.
La mise en gérance libre d'un établissement pudinpletement eéquipé donne
lieu a un bail & ferme non agricole (ATF 128 Ill%4donsid. 2.1 p. 421; arrét du
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Tribunal fédéral 4A_379/2011 du 2 décembre 201kicbr2.1, arrét du Tribunal
fédéral 4C.43/2000 du 21 mai 2001 consid. 2a, iaGR1 | p. 541).

Le Tribunal fédéral a estimé gles pourcentages de réduction admis par la Cour
cantonale devaient s'appliquer a I'ensemble duagemen effet, le fermage devait
étre compris comme la somme totale que le fernegaidl verser en contrepartie
de l'usage de la chose (cf. par analogie art. Z8Y. Ca ventilation du fermage en
plusieurs postes était sans pertinence des latgait pas établi en fait que l'un
de ces postes correspondrait a autre chose qoetiepartie de la cession d'usage
(arrét du Tribunal fédéral 4A_222/2012 du 31 jui@12, consid. 2.9).

3.4.2. En l'espéce, il n'y a pas lieu de revenir sur kdspuudence récente du
Tribunal fédéral.

Il découle du contrat de bail liant les parties gpudoyer de fermage” rémunérait
la location du matériel et de I'agencement et &atdr la clientéle. Ces éléments
influent directement sur la capacité productive diesaux remis a bail et
constituent la contrepartie de la cession d'un preductif et entierement équipé.
lIs sont donc indissociablement liés a I'exploatatdes locaux et leur usage. Les
nuisances générées par le chantier ont, a l'évédé&galement affecté la capacité
productive des locaux.

La réduction accordée doit donc s'étendre surtéditid du fermage, pris dans son
ensemble, a savoir la somme mensuelle de 5'55€efque les premiers juges ont
retenu a juste titre.

L'intimé sera donc débouté des conclusions pridegppui de son appel joint sur
ce point.

Dans un second grief, l'appelante soutient que réance en paiement de
dommages-intéréts a été écartée a tort et quealesix entrepris dans I'immeuble
résultaient d'un défaut d'entretien et n‘auraiast gté¢ d'une telle ampleur si I'im-
meuble avait été régulierement entretenu; les ¢ongi d'application de
I'art. 259e CO, notamment celle de la faute, qait @résumée, étaient réunies. De
plus, ces travaux ne pouvaient étre raisonnableimgrisés a l'appelante au sens
de l'art. 260 al. 1 CO.

4.1. Outre la réduction de loyer a laquelle peut préterid fermier en cas de

rénovation de la chose louée, celui-ci peut réctaamebailleur des dommages-
intéréts (art. 260 al. 2 et 289 al. 2 CO). Cetpdsition renvoie a l'art. 259e CO
(applicable par analogie selon les art. 288 aktblet 289 al. 2 CO) qui prévoit

gue le bailleur doit des dommages-intéréts au deatui a subi un dommage en
raison du défaut affectant la chose louée, a mmirisne prouve qu'aucune faute
ne lui est imputable. Le bailleur n'a le droit éaaver la chose que si les travaux
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peuvent raisonnablement étre imposés au fermiguetie bail n'a pas été resilié
(art. 260 al. 1 et 289 al. 1 CO).

Le caractére raisonnable de ces travaux s'appodpeetivement en fonction de
toutes les circonstances, en mettant en balandgeté&séts du bailleur au maintien
et a I'amélioration de la substance de la chos&elgar rapport a l'intérét du loca-
taire d'en jouir sans entrave, tout en veillantespect de I'équivalence des presta-
tions dans la relation d'échange. Parmi les citemees qui doivent étre prises en
considération dans la pesée des intéréts contoa@ist on peut citer le genre, le
but et la durée du contrat de bail, I'ampleur dagaiux et leur effet sur les loca-
taires, l'urgence de l'assainissement et sonéufilitur les locataires, les réper-
cussions prévisibles sur l'équivalence des presimtdans la relation contrac-
tuelle, ainsi que I'époque d'exécution des trav&lomme la loi ne précise pas
quels sont les éléments a prendre en compte, éegsglibre de retenir toute cir-
constance qui lui parait utile, pour autant que goinion soit défendable, toutes
les circonstances évoquées par la doctrine ne tipaannécessairement étre dis-
cutées une a une (arrét du Tribunal fédéral 4CZBB2 du 4 mars 2003
consid. 3.2.).

En outre, lors de I'exécution des travaux, le eailldoit tenir compte des intéréts
du fermier (art. 260 al. 2" phrase et 289 al. 2 CO).

En cas d'inobservation fautive de ces conditiongdilleur est tenu d'indemniser
I'éventuel préjudice subi par le locatair@@HAT, op. cit., ch. 12.5.2, p. 298).

Toutefois, des dommages-intéréts ne sont pas daus pailleur du seul fait que la
rénovation imposée au locataire lui a causé demirénients. Lorsque le bailleur
entreprend une rénovation en respectant les exégeshe I'art. 260 CO, il exerce
un droit (limité) que le locataire doit souffrir @ont la compensation interviendra
par une réduction appropriée du loyer. Si cetteiectidn est indépendante de toute
faute du bailleur, la réparation du dommage cort#féamux nuisances du chantier,
par exemple la diminution des recettes d'un comenéuve a un reflux de la clien-
tele détournée par les travaux, ne sera pas ségppar le bailleur. En effet, le
simple fait d'entreprendre des travaux compatiblesc la loi ne constitue jamais
une faute du bailleur. Il y a en revanche fautealdernier lorsqu'il viole le devoir
de diligence que lui impose l'art. 260 al. 2 COr, pgemple s'il ne prend pas
toutes les mesures adéquates pour réduire au maxiesunuisances ou s'il viole
des regles de l'art de la constructionzZg®LIO, Les travaux de rénovation et de
modification de la chose louée entrepris par I#éaai analyse de l'art. 260 CO,
1998, p. 342; arrét de la Cour de justice ACJC/12/@0 du 5 octobre 2009,
consid. 5.1. et 5.2).

4.2. Pour pouvoir prétendre a des dommages-intérétecédaire doit démontrer
gue la chose louée est ou était affectée d'un tddtmt la réparation incombe au
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bailleur, quelle que soit son ampleur, qu'en raiderce défaut il a subi un pré-
judice et que ce préjudice est en rapport de cistisadléquate avec le défaut
(AUBERT, op. cit., n. 3 ad art. 259e COACHAT, op. cit., p. 263).

S'agissant de la procédure, le locataire devravperogue la chose louée est ou
était affectée d'un défaut dont la réparation ineerau bailleur, le dommage et le
lien de causalité. La faute du bailleur est présunt@nformément a l'art. 42
al. 1 CO, la preuve du dommage incombe au locataieelocataire produira
notamment des factures acquittées en relation lagefcais qu'il a subis en raison
du défaut (relogement, repas pris a I'extérieunjge en état de son mobilier, etc.;
AUBERT, n. 67 ad art. 259d CO).

Dans le calcul des dommages-intéréts, le locathirese laisser imputer d'éven-
tuels avantages, par exemple lorsque ayant déméihgggge un loyer moindre.
Le locataire qui a obtenu une réduction de loyet kdotégrer dans le calcul de
son dommage. De méme, le locataire doit s'effod=eréduire son dommage
(art. 44 CO; IACHAT, op. cit., p. 264). Les dommages-intéréts ne pastdus si
le bailleur démontre qu'il n'a commis aucune falitedoit prouver avoir pris
toutes les précautions pour éviter le dommage auw paemédier. La faute du
bailleur est présumée; le fardeau de la preuverdibi&e Iui incombe
(ACJC/172/2014 du 10 février 2014, consid. 4.1).

4.3.1.En l'espece, la Cour retient que les travaux engrefans I'immeuble par
E pouvaient raisonnablement, par leur amm@eleur durée, étre imposés
a l'appelante.

Il ressort des enquétes que le café-restaurant "D ", équipé d'un chauffage
individuel, n'avait pas été directement touchélpatravaux effectués a l'intérieur
de I'immeuble, au niveau des appartements; legseptants de I'appelante ont en
effet confirmé que le commerce était resté ouvesgy'a leur restitution, en
décembre 2010, et n'avait subi aucun arrét d'egpilon. A titre comparatif, tel
n'‘avait pas été le cas du commerce abritant |la Heoiec voisine, qui avait
nécessité d'importants travaux de mise en conféretitqui n'était pas du tout
exploitable pendant les travaux. Contrairement queesoutient I'appelante, le fait
que I'immeuble n'aurait pas fait I'objet d'un etiée courant régulier accentuait
plutdt la nécessité de procéder rapidement awatrade réfection de la facade
du batiment et de l'isolation de sa toiture, aijusa la rénovation de ses logements
et de ses installations techniques; la situatiocafa-restaurant de I'appelante ne
pouvait d'ailleurs faire obstacle a ces travauxndunent que l'intérieur de I'arcade
ne devait faire I'objet d’aucuns travaux. Ainsintérét de E de maintenir et
d'améliorer, par une rénovation nécessaire, kaéral de l'immeuble I'emportait
nettement sur celui de lI'appelante de jouir deaurcans entraves, entraves qui
sont restées, dans le présent cas, celles usuallesrecontrées (bruit, perte de
luminosité, poussiéres, empietement de [I'échafaudagr la terrasse).
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L'équivalence des prestations fournies a doncestgectée (cf. arrét du Tribunal
fédéral 4C.382/2002 précité, consid. 3.1).

La volonté des parties de mettre fin au bail estsarplus intervenue aprés
l'ouverture du chantier, survenue au mois de j0ib02 auquel I'appelante ne s'est
d'ailleurs jamais opposeée.

Il apparait donc que E était en droit degutec a la rénovation projetée en
présence de lI'appelante, les conditions d'appicate I'art. 260 CO étant réunies.

4.3.2.La Cour partage lI'appréciation des premiers jugesyant conduit a retenir
que E n'‘avait pas failli a son devoir degditice dans le cadre de la
conduite des travaux de rénovation dans l'immeablgu’'ainsi, aucune faute ne
lui était imputable.

En effet, il est ressorti des enquétes que le @vaavait débuté au moins de juin
2010 et que les travaux de gros-ceuvre s'étaianirtés au mois de février 2011,
au moment de la dépose des échafaudages, confonhém@lanning qui avait
été respecté, tout comme les horaires de cha®t€0(- 17h00; absence de tra-
vaux en soirée et le week-end); les nuisances syi@e les occupants de I'im-
meuble dans le présent cas avaient été celleslemmagit rencontrées pour un
chantier de cette envergure (bruit, poussiére epdet luminosité); aucune diffi-
culté dans la gestion technique du chantier n'a&taitencontrée et la direction du
chantier n'avait fait I'objet d'aucune doléancdipaliére des locataires quant au
déroulement des travaux; une information régulasat été assurée par les archi-
tectes mandataires, qui étaient constamment soe,péansi que par les ouvriers
travaillant sur le chantier; diverses séancesafinétion de I'ensemble des loca-
taires, tenues préalablement a l'ouverture du @rartvaient été organisées en
2008-2009, G ayant d'ailleurs participériel'd'elles.

Si I'on peut certes retenir une certaine passoétd’intimé dans les démarches
entreprises auprées de E pour obtenir uneatéa pour le compte de
I'appelante, il apparait que cette derniere a et@esure d'intervenir directement
auprés de la F qui est finalement entrée atiera sur l'octroi d'une
réduction de loyer certes versée en mains dentétimais admise en déduction
des arriérés de fermage accumulés. Cet éléemestjgmiément, ne suffit pas a
retenir un manque de diligence fautif de la partpdopriétaire de limmeuble,
respectivement de l'intimé, dans la bonne condiitechantier et des mesures
prises pour réduire au maximum les nuisances gésga le chantier. Parmi les
mesures prises en ce sens, il y a lieu de relaveres parois des appartements
rénovés avaient été pour la plupart conservéesiahimainsi la casse des murs et
'usage des marteaux-piqueurs; le dévaloir etpinsaétaient équipés d'une bache
de protection plastifiée; les devantures du caséargant n'avaient été masquées
par les baches de I'échafaudage qu'en leur pastiangale, limitant I'effet
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d'obscurcissement; enfin, une publicité avec latmeriLe Café de D est
ouvert" avait été apposée sur la bache de I'éctlafmuafin que celui-ci puisse
étre apercu depuis la voie publique sans difficu@@ ne voit pas ainsi quelles
mesures supplémentaires auraient pu étre attendiidsmppelante, qui a été
ddment renseignée de l'avancement et du dérouletiesntravaux par les man-
dataires-architectes et les ouvriers présents @wmsént sur place.

Partant, c'est a bon droit que le Tribunal a retgme les travaux de rénovation
avaient été entrepris par E en respectamxigences de l'art. 260 CO et
sans faute de sa part.

Le droit de I'appelante de réclamer des dommagésiis, notamment la perte de
chiffre d'affaires générée par le reflux de climtén'est donc pas ouvert en pa-
reille circonstance, ceci conformément a la juasi@nce, la réduction de loyer

déterminée ci-dessus (cf. consid. 3 a 3.4.2.)saifien I'absence de faute a com-
penser I'entrave subie dans I'exploitation desuoca

L'appelante sera donc déboutée des conclusionsspéistitre de paiement de
dommages-intéréts au sens de l'art. 259e CO, séihsajt nécessaire d'examiner
le bien-fondé de ses prétentions, ainsi que ledeertausalité entre le dommage
allégué et le défaut, I'absence de faute du baidlgant été démontrée.

Le jugement entrepris sera donc confirmé sur cetpoi
Les parties s'accordent sur l'arriéré de fermagererdd par I'appelante.

L'appelante reconnait en effet devoir a l'intimés¢éanme de 33'000 fr. corres-
pondant aux fermages impayés pour la période®duitlet au 31 décembre 2010
(6 x 5'500 fr.).

Doivent étre déduits de cette somme les montants de

e 3'000 fr. versés le 30 septembre 2010 par l'appeléat admis par I'in-
timé,;

» 5'385 fr. correspondant a l'indemnisation de E__, versée directement
en mains de l'intimé, percue a titre de réductiodoger liée a I'exécution
des travaux que les premiers juges ont manifestenoenis, par
inadvertance, de déduire du montant finalement df Imtimé; cette
déduction est également admise par l'intimé;

» 11'550 fr. correspondant a la réduction du ferndgéordre de 30% rete-
nue ci-dessus (cf. consid. 3 & 3.4.2), sur uneogérde sept mois (30% x
5'500 fr. x 7).
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5.1.Une controverse subsiste sur les montants quetdénimeé a l'appelante a
titre de dépens. L'appelante chiffre le montanteke dépens a 3'311 fr. et non a
2'304 fr. montant qui a été, selon elle, retenoriggdar les premiers juges.

5.2. Les frais comprennent d'une part les frais judie&i soit notamment I'émo-
lument forfaitaire de conciliation, I'’émolument faitaire de décision, les frais
d'administration des preuves, les frais de tradacfart. 95 al. 2 CPC), d'autre
part les dépens, soit notamment les débours néeesda défraiement d'un repre-
sentant professionnel (art. 95 al. 2 let. a et BCP

Le tribunal statue sur les frais dans la décisioalé (art. 104 al. 1 CPC). Les
frais judiciaires sont fixés et répartis d'offi@t( 105 al. 1 CPC); le tribunal fixe
les dépens selon le tarif des frais établi paalgan (art. 105 al. 2 CPC)

Les frais sont mis a la charge de la partie sucemte(art. 106 al. 1 CPC).

5.3.Les dépens, mis a charge de l'intimé dans le chdpegement du Tribunal de
premiére instance du 26 octobre 2011 (JTBL/3___dans la cause C/6 ),
ont été fixés a 804 fr. Ce montant ne souffre aacdiscussion et est di par
I'intimé, ce qu'il ne conteste pas.

S'agissant de la cause C/7 ayant opposértissple Tribunal de premiere
instance a prononcé la faillite de I'appelantéaetdndamnée aux frais de la cause
arrétés a 590 fr. (JTPI/4 du 13 janvier 2011).

Par arrét du 24 mars 2011, la Cour de justice allaroe jugement et a rejeté la
requéte en faillite sans poursuite préalable ietég par l'intimé; elle a condamné
ce dernier aux frais de premiére instance et deurscinsi qu'aux dépens de re-
cours de A de 1'500 fr.

Il découle du considérant 3 de l'arrét de la Caisvisé que cette derniere a
expressément indiqgué mettre a charge de l'intimdrées de premiere instance et
de recours, ainsi que des dépens, l'appelante a@saigtée d'un conseil dans la
procédure par-devant elle. Les dépens ont été fiméda Cour a 1'500 fr.; cette
somme ne couvrait que les dépens de seconde iastaacCour a en outre
expressément mis les frais de premiére instande stcours a charge de l'intimé,
en sus des dépens. Selon I'état de frais versépeodgdure par l'appelante, les
frais qu'elle avait assumeés étaient constitués émalument de mise au role de
800 fr. et de frais de I'Office des faillites de02ff. ayant fait I'objet d'une quit-
tance datée du 19 janvier 2011. L'intimé n'apperteoutre aucun €lément per-
mettant de mettre en doute I'existence de ces dtalisur couverture par I'appe-
lante. Partant, il revient a l'intimé de supprif@somme de 2'570 fr. due a I'appe-
lante a titre de frais et dépens mis a sa charg&apg2our dans le cadre de la pro-
cédure de faillite sans poursuites préalables aygposé les parties.
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Au final, I'intimé est redevable d’'un montant d87 fr. (804 fr. + 2'570 fr.) a
titre de frais et dépens dans les procédures ®esvid e jugement sera donc
réformé sur ce point.

5.4.En résumé, l'appelante devra étre condamnée ar\erseains de l'intimé la
somme de 9'691 fr. (33'000 fr. - 3'000 fr. - 5'385- 11'550 fr. - 3'374 fr.), la
mainlevée provisoire requise étant prononcée aurcgrece dudit montant.

Partant, le jugement entrepris sera annulé aureHifide son dispositif et, sur ré-
forme, l'appelante sera condamnée a payer a I'tntamsomme de 9'691 fr. avec
intéréts a 5% l'an dés 1€ bctobre 2010 (date moyenne).

Le jugement sera confirmé pour le surplus.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaC@gs frais ne sont pas dus dans les causes soumises
a la juridiction des baux et loyers, étant rapgglé l'art. 116 al. 1 CPC autorise

les cantons a prévoir des dispenses de frais dansa$ litiges que ceux visés a
l'art. 114 CPC (ATF 139 Il 182 consid. 6.2).

A l'appui de ses dernieres conclusions prises emigre instance et dans le cadre
de la présente procédure d'appel, l'intimé a coada condamnation de l'appe-
lante au paiement de la somme de 22'311 fr.; llappeea pour sa part conclu au
déboutement de l'intimé, sans former de demandanveationnelle. La valeur
litigieuse est manifestement supérieure a 15'00(aft. 51 al. 1 let. a et art. 74
al. 1 let. d LTF), ouvrant la voie du recours ertigra civile.

* k k k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel déposé par A lan8igr 2014 contre le jugement
JTBL/1293/2013 rendu le 15 novembre 2013 par lbufral des baux et loyers dans la
cause C/24838/2011-1-OSD.

Au fond :
Annule le chiffre 1 du dispositif du jugement eiptis.

Cela fait et statuant & nouveau

Condamne A a payer a B la somme dé& &'68vec intéréts a 5% l'an
des le § octobre 2010 (date moyenne).

Confirme le jugement pour le surplus.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Dit que la procédure est gratuite.

Siegeant :

Madame Sylvie DROIN, présidente; Messieurs LauRIEBEN et Ilvo BUETTI, juges;
Madame Laurence MIZRAHI et Monsieur Grégoire CHAMBAjuges assesseurs;
Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Sylvie DROIN Maité VALENTE

Indication des voies et délais de recours :

Conformément aux art. 72 ss. de la loi fédéralelsuiribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre paoidés les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition complete (art. 1001aL.TF) par devant le Tribunal fédéral
par la voie du recours en matiere civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéraDa Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssge la LTF supérieure ou égale a
15'000 fr. (cf. considérant 7 supra).
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