REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/7988/2011 ACJC/1282/2013

ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 4 NOVEMBRE 2013

Entre

Monsieur A. domicilié (GE), appelant d'un jugement tenmar le
Tribunal des baux et loyers le 14 février 2013, pamant par I'ASLOCA, rue du Lac
12, case postale 6150, 1211 Geneve 6, en les budsalaquelle il fait élection de
domicile,

d'une part,
et

Monsieur B. , domicilié (GE), intimé, comparant par MeiliBpe
Cottier, avocat, rue du Rhéne 100, 1204 Genévd'éarde duquel il fait élection de
domicile aux fins des présentes,

d'autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 06.11.2013.
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EN FAIT

Par jugement du 14 février 2013, expédié pourfioation aux parties le
21 février 2013, le Tribunal des baux et loyersalaré valable le congé notifié a
A. le 22 mars 2011 pour l'arcade sise auleezhaussée de I'immeuble a

(GE) (ch. 1 du dispositify, a condamné A.  a évacuer
immédiatement de sa personne et de ses biensqai@gie tout tiers dont il est
responsable l'arcade sus-désignée (ch. 2), a sd@itddi a requerir
I'évacuation par la force publique d'A. d@8F™ jour aprés I'entrée en
force du présent jugement (ch. 3), et a déboutépbeties de toutes autres
conclusions (ch. 4).

En substance, les premiers juges ont retenu quededitions de l'art. 257f
al. 3 CO étaient réalisées au moment de la résiti@nticipée du bail du loca-
taire; lI'enseigne «C. » a occasionne, ent®® 20 les premiers mois de
2011, des nuisances pour les voisins, lesquellesose poursuivies malgré les
travaux effectués par le locataire, pour ne prefidrgu'apres le changement de
gérance en mai 2011. Le bailleur a diment adressdoeataire plusieurs
protestations écrites au sens de l'art. 257f &8 d'octobre 2009 a décembre
2010. En dépit de ces avertissements, les vioktidm devoir de diligence
reprochées au locataire se sont poursuivies pestément a la résiliation du bail,
Soit jusqu'au changement de gérance en mai 201balleur a établi que le
maintien du bail était devenu insupportable pousniéme et les personnes ha-
bitant dans son immeuble. Le contrat de bail agahtvalablement résilié pour le
30 avril 2011 et A. ne disposant plus d'audum juridique l'autorisant &
rester dans les locaux loués, les premiers jugésadmis les conclusions en
expulsion prises par le bailleur et ont ordonngébaition de leur décision sur
requéte du bailleur. lls ont enfin débouté le leaillde ses conclusions en paie-
ment d'une indemnité pour occupation illicite jusgla reddition des locaux, au
motif que cela équivaut a un jugement conditiongel, s'avérerait inexécutable
en cas de litige au sujet de la date ou des meédali restitution des locaux.

a. Par acte expédié le 8 avril 2013 au greffe dedarCle justice, A. (ci-
apres : le locataire ou I'appelant) forme appetreoce jugement, dont il sollicite
I'annulation. Il conclut a la constatation de [ffitacité du congé du 22 mars 2011
et au déboutement du bailleur de ses conclusiogsacuation.

b. Dans sa réponse du 10 mai 2013, B. (ci-apeebailleur ou l'intimé)
conclut au déboutement de l'appelant de toutes ceexlusions et a la
confirmation du jugement entrepris.

c. Les parties ont été avisées le 13 mai 2013 deda em délibération de la cause.
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C.

Les éléements suivants résultent de la procédong, lfessentiel tels qu'arrétés par
les premiers juges, I'appelant et I'intimé se hatr@areprendre globalement dans
leur mémoire leur version respective des faitsdelallégués devant les premiers
juges, sans toutefois indiquer en quoi les faitesmas dans le jugement seraient
inexacts.

a. Les parties sont liées par un contrat de bailyarldu £ février 2007, portant
sur la location d'une arcade au rez-de-chaussBendguble sis (GE).

Les locaux étaient destinés a l'usage d'une «sahdrigé/café exclusivements.

b. Le contrat a été conclu pour une durée de cing @nst" février 2007 au
31 janvier 2012, renouvelable ensuite tacitementidg ans en cing ans. Le preé-
avis de résiliation était d'un an.

Le loyer annuel a été fixé dans le contrat a 18f87iddexé a I'lSPC, les charges
annuelles s'élevant a 420 fr.

c. A partir de I'été 2009, la régie en charge de lamge de I'immeuble a recu des
plaintes de locataires d{' £tage au sujet de nuisances sonores nocturnesgman
de I'établissement du rez-de-chaussée.

Un avertissement écrit, faisant référence au mavenant de I'établissement, a
été adressé a l'appelant en date du 22 octobre Pi@oBant a fermer I'établisse-

ment & 22 h. ou a poser une isolation phoniques soenace de voir son bail

résilié.

d. Au début 2010, le locataire a fait procéder aabest travaux d'insonorisation
dans son établissement.

e. Par courriers des 20 octobre, 2 novembre'edécembre 2010, la régie a indi-
gué au locataire que suite a plusieurs incidents'gtaient produits dans son éta-
blissement et qui avaient nécessité l'interverdies forces de l'ordre, ainsi qu'a de
nouvelles plaintes de locataires de I'immeublkyj iétait demandé de modifier ses
horaires de fermeture et de fermer son restauradtha au plus tard, faute de quoi
son bail serait résilié.

Une mise en demeure d'avoir a respecter cet hodairermeture a 22 h. a été
signifiée au locataire le 17 décembre 2010, sousagede résiliation de son bail.

f. A partir de février 2011, un locataire dti é&tage a consigné son loyer et a agi
en validation de la consignation et en réductiotoger.

g. Par arrét ACJC/339/213 du 18 mars 2013 dans laec#&/3986/2011, la
Chambre des baux et loyers de la Cour de justiéduwit le loyer de I'appartement
de trois piéces loué par ce locataire §uéfage de limmeuble concerné de 20%
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pour la période allant du 12 juillet 2009 au 28riewv2010 et de 10% pour la pé-
riode allant du 10 octobre 2010 au 31 mai 2011sdrstance, la Cour de justice a
retenu que l'établissement «C. » a occasidesé@ésagréments récurrents
pour les occupants de l'immeuble, et en particydeur ce locataire, dont le
logement est situé au-dessus du bar. Plusieurtaloes se sont plaints du bruit
émanant de cet établissement, tant aupres de tkageerie de (GE) que -
a compter du mois de décembre 2010 - du Servicevgendu commerce. Le
témoin D. , dont le logement est situé au i@eux étage, a décrit les
nuisances sonores récurrentes qu'elle subissaitheiide I'exploitation du bar
jusqu'a deux heures du matin au minimum et qui cam® cing ans et sont
devenues insupportables dés I'année 2010, telleslagyperception depuis son
logement de la musique écoutée dans I'établissefrbntit de fond»), respecti-
vement les nuisances liées a la fréquentation derlasse par la clientéle et les
événements violents qui se sont déroulés au bdgsraeeuble. La Cour a éga-
lement pris en considération l'intervention dedéige a de réitérées reprises entre
la fin de lI'année 2009, éventuellement le début'atée 2010, et le mois de
février 2011, en raison des altercations qui onposp certains clients de
«C. », et le constat par le Service genewoigrdtection contre le bruit du
dépassement des normes légales au cours de cestamssen relation avec
I'exploitation de |'établissement.

h. Selon E. , chef de secteur au Service du corementendu comme
témoin le 3 mai 2012, ce Service avait eu connacsale plaintes liees a
I'exploitation de I'établissement en cause a pdsdirfin 2010. Selon ce témoin,
entre septembre 2010 et fin janvier 2011, la pddi@at intervenue a huit reprises
pour des problémes de bruit, sans qu'il soit ptessié déterminer si le bruit pro-
venait de l'intérieur de I'établissement en causdeola rue. Le témoin E. a
ajouté : «Pour nous, il était clair qu'il y avait probleme dans la gestion de cet
établissement»; le Service du commerce avait csgaane réunion en février
2011 suite aux plaintes liées a l'exploitation dé éablissement, et I'exploitant
avait été invité a «prendre les mesures utiles @respect des régles en vigueur
s'agissant de la protection contre le bruit etelipect des horaires. Le Service de
protection contre le bruit devait procéder a desures et le poste de police porter
une attention particuliere a cet établissement».

i. Le Brigadier F. , entendu comme témoin Igabwier 2013, a indiqué
gue la police était intervenue a sept reprises089 2ans |'établissement en cause,
et a neuf reprises en 2010, surtout au printemes efté. En 2010, sur les neuf
interventions, sept étaient dues a des conflitdeetx a du bruit. Les conflits
pouvaient avoir lieu soit dans I'établissemenihé@me, soit aux abords immédiats
de celui-ci, notamment sur la terrasse. Selon designages de clients ou de
tiers, la police avait établi que ces conflits wrawent leur origine dans I'éta-
blissement, mais que les personnes impliquées Hagadéent parfois aux abords
de celui-ci, dans la rue voire dans une rue voidiegémoin a ajouté que le quar-
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tier dans lequel était situé I'établissement erseatait fréquenté par une popu-
lation «difficile», notamment des alcooliques ows dexicomanes et que «si la
situation s'était améliorée en 2011, c'était sui®@ changement de gérance».

j. Par avis de résiliation du 22 mars 2011, le haille résilié le bail pour le
30 avril 2011, sur la base de l'art. 257 f al. 3,&0 motif que «le maintien du
bail était devenu insupportable pour les habitatgslimmeuble, en dépit des
nombreux avertissements du bailleur restés vains».

K. Le congé a été contesté en temps utile devantian@ssion de conciliation en
matiere de baux et loyers.

Non conciliée le 29 juin 2011, I'affaire a été perdevant le Tribunal des baux et
loyers le 22 aolt 2011 (C/7988/2011).

|. Par requéte déposée le 20 mai 2011 devant la Cssiamide conciliation, et
introduite le 5 juillet 2011 devant le Tribunal demux et loyers, le bailleur a con-
clu a I'expulsion du locataire, et a I'exécutioredie du jugement. Cette cause a
été enregistrée sous C/10081/2011.

m. Par ordonnance du 28 septembre 2011, le Triburelbdex et loyers a or-
donné la jonction des causes C/10081/2011 et C/Z088 sous ce dernier numé-
ro.

n. Lors de l'audience de débats du 19 janvier 2012, A. _ a indiqué avoir mis
son établissement en gérance environ deux anggilua partir de mai 2011, il
avait toutefois repris personnellement I'exploitatde I'établissement, ayant mis
fin au contrat de gérance suite a la réunion awi@edu commerce en février
2011. Consécutivement aux plaintes émanant desaloesdu § étage, il avait
fait poser a ses frais un faux-plafond afin d'aoréli I'isolation phonique. Les
horaires d'ouverture de I'établissement étaieni4te a 2h. du matin, confor-
mément a l'autorisation délivrée par le Serviceammerce.

0. Selon le témoin G. , locataire dii étage et auteur de la demande en
validation de consignation et en réduction de |ajieigée contre le bailleur, les
travaux d'insonorisation effectués dans I'établiesd n'avaient pas modifié
fondamentalement la situation, et n'avaient eniqudiér «rien changé au
probleme des bagarres entre les clients de I'ésatient» qui se déroulaient «im-
médiatement en bas de chez lui» et étaient «visitbpuis sa fenétre». Ce n'est
gue suite au changement de gérance (intervenu €r20dd) que la situation
s'était améliorée. Selon ce témoin, la situaticat étparticulierement critique
entre octobre 2010 et début 2011 ».

p. Selon le témoin H. , employée auprés de |&étgot , aucune
nouvelle plainte n'a été émise depuis le mois ds maavril 2011.

C/7988/2011
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g. A lissue de l'audience de débats principaux dia@vier 2013, les parties ont

plaidé, le locataire ayant notamment soutenu glailait pas été établi que toutes
les nuisances provenaient de son établissemeneptagémoins ayant fait état du

caractere tres bruyant du quartier, et la causé gatdée a juger.

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

EN DROIT

1.1L'appel est recevable contre les décisions finetldss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Desiaffaires patrimoniales, I'ap-
pel est recevable si la valeur litigieuse au dergiat des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

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

Lorsque l'action ne porte pas sur le paiement dsaneme d'argent déterminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les @tn'arrivent pas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur gu'elles avancent est fasi@ment erronée (art. 91
al. 2 CPC). La détermination de la valeur litigiessit les mémes regles que pour
la procédure devant le Tribunal fédéraE{ORNAZ in : Procédure civile suisse,
Les grands themes pour les praticiens, Neuchaddl),2p. 363;SPUHLER BSK
zPo, n° 8 ad art. 308).

Dans une contestation portant sur la validité dhésdiation de bail, la valeur liti-
gieuse est égale au loyer de la période minimabelg® laquelle le contrat sub-
siste nécessairement si la résiliation n'est pkbla période qui s'étend jusqu'a la
date pour laquelle un nouveau congé peut étre doonka effectivement été.
Lorsque le bail bénéficie de la protection coné® ¢ongés des art. 271 ss CO, il
convient, sauf exceptions, de prendre en considérk période de protection de
trois ans des la fin de la procédure judiciaire egti prévue par l'art. 271a al. 1
let. e CO (arréts du Tribunal fédéral 4A_189/20uMduillet 2011 = ATF 137 Il
389; 4A 367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 1.1; 2X/2008 du 2 juin 2008
consid. 1.1; 4A 516/2007 du 6 mars 2008 consid; AIF 136 Il 196
consid. 1.1). Quant au dies a quo, il court démlde la procédure judiciaire. Dés
lors que la valeur litigieuse doit étre détermimalors du dépbét du recours, il con-
vient de se référer a la date de la décision catgofarréts du Tribunal fédéral
4A_187/2011 du 9 juin 2011 et 4A_189/2011 du 4¢u2011).

1.2En l'espéce, le loyer annuel de l'arcade, chargepises, s'éleve a 18'792 fr.
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En prenant en compte uniquement la durée de piatede trois ans, la valeur
litigieuse est largement supérieure a 10'000 87@2 fr. x 3 = 56'376 fr.).

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

1.4La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir diesa (art. 310 CPGHOHL,
Procédure civile, tome Il, 2010, n. 2314 et 2486TORNAZ, op. cit., p. 349 ss,
n. 121).

2.1 Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les moympreuve nouveaux ne sont
pris en considération en appel que s'ils sont ingegou produits sans retard
(let. a) et s'ils ne pouvaient pas étre invoquéspamduits devant la premiere
instance bien que la partie qui s'en prévaut #itpf@uve de la diligence requise
(let. b). Les deux conditions sont cumulativ&sa@DIN, Code de procédure civile
commenté, Bale, 2011, n. 6 ad art. 317 CPC).

2.2 En l'espéce, les piéces produites par l'appelarapgel ont été déposées
devant le Tribunal des baux et loyers, de sortellga' font d'ores et déja partie
intégrante de la procédure.

L'intimé a produit en appel sous piéce n° 6 detswdereau de piéces l'arrét de la
Cour de justice ACJC/339/2013 du 18 mars 2013 darmsause C/3986/2011.
Cette piece est recevable en appel, en tant qu'ebéstait pas au moment ou le
jugement querellé a été rendu. S'agissant dessauitrees produites par l'intimé,
elles figurent d'ores et déja dans le dossierpde gju'il n'y pas lieu d'y revenir.

3.1 L'appelant fait grief aux premiers juges d'avongfoleur opinion au sujet des
nuisances sur les déclarations d'un seul locatqirea introduit une procédure en
validation de consignation et en réduction de l@aa&uellement pendante devant
la Cour de justice et qui a donc un intérét persban‘issue de la procédure ini-
tiée, de sorte que le bien-fondé des prétentiomsedecataire n'est pas établi. Le
Tribunal des baux et loyers aurait d0 entendrelslitg¢ de témoin d'autres loca-
taires de I'immeuble concerné.

L'appelant reproche également aux premiers jugesdges l'avoir interpelé pour
expliquer les motifs par lesquels il n‘avait pas &t mesure de procéder au chan-
gement de gérance de son établissement apreselesepes plaintes au lieu d'at-
tendre que son bail soit résilié pour faire ce geament.

3.2 La maxime inquisitoire prévue par l'art. 247 alCRC correspond au concept
de maxime inquisitoire sociale ou atténuée, ou ensimple. Elle implique la

possibilité pour le juge de se fonder sur touddds pertinents et établis, méme si
les parties ne les ont pas invoqués (ATF 107 Il, 28Bsid. 2b, rés. JAT 1981 |
285). Le juge doit en principe rechercher ceuxparganément, mais cela ne dis-
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pense pas les parties de collaborer activemenpitzdure, ce a quoi le Tribunal
doit le cas échéant les inciter en les interpellant 130 Il 102, consid. 2.2, rés.
JdT 2004 |1 234 ; ATF 125 1ll 231, c. 4a, JAT 200094; TAPPY, Code de pro-
cédure civile commenté, Bale, 2011, n. 21 et 28rad247 CPC).

La maxime inquisitoire ne dispense pas les padesenseigner le juge sur les
faits de la cause et de lui indiquer les moyenprdave disponibles (ATF 130 IlI
102, c. 2.2HALDY, Code de procédure civile commenté, n. 7 ad &rCBC).

3.3 Les premiers juges ont certes retenu pour pertinemtabli le témoignage
G. , selon lequel des altercations violentedésoulaient «immédiatement
en bas de chez lui» et étaient «visibles depuisrggre».

lIs ont également pris en considération dans legement les déclarations du té-

moin F. , selon lequel les conflits ayant doleu aux interventions de la
police trouvaient leur origine dans I'établissemeabt », et celles du témoin
E. , qui a indiqué que le Service du commawegt organisé une réunion

en février 2011 suite aux plaintes liées a I'expt@n de cet établissement, et que
I'exploitant avait été invité a prendre les mesurdss pour le respect des regles
en vigueur s'agissant de la protection contre g let du respect des horaires, le

Service de protection contre le bruit devant precé&ddes mesures et le poste de
police porter une attention particuliere a cet itabment. Les premiers juges ont

aussi retenu les déclarations de ces deux témsehan lesquelles la gestion de

I'établissement était problématique, et que laatitn s'était améliorée en 2011

suite au changement de gérance.

Par conséquent, les premiers juges n'ont pas feug@pinion uniquement sur les
déclarations du témoin G. , mais égalementdswtres témoignages et
éléments de la cause; leurs constatations soraileurs corroborées par l'arrét
ACJC/339/213 rendu 18 mars 2013 dans la cause G/3%Bl, dans lequel la
Cour de justice a retenu que l'établissement «C. » a occasionné des
désagréments récurrents pour les occupants de diiey, que plusieurs
locataires, et pas seulement le locataire G.___se sont plaints du bruit émanant
de «C. », tant auprés de la gendarmerie dapBlais que du Service
genevois du commerce. Dans ce méme arrét, la @ojustice a également retenu
l'intervention de la police a réitérées reprisesreetia fin de l'année 2009,
éventuellement le début de I'année 2010, et le dwi@vrier 2011, en raison des
altercations qui ont opposé certains clients de_«C. », le constat par le
Service genevois de protection contre le bruit dpadsement des normes légales
au cours de certains soirs en relation avec I'égbion de I'établissement et,
enfin, que la témoin D. , dont le logementsésteé au deuxieme étage, a
décrit les nuisances sonores récurrentes qu'diissait du chef de I'exploitation
du bar jusqu'a deux heures du matin au minimuriestejue la perception depuis
son logement de la musique écoutée dans I'étamléste («bruit de fond»),
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respectivement les nuisances devenues insuppatidés a la fréquentation de
la terrasse par la clientéele, qui ont duré envicamg ans, et les événements
violents qui se sont déroulés au bas de l'immeudl®guant un sentiment
d'inquiétude.

En conclusion, les premiers juges ont suffisamnmesttuit la cause au sujet des
nuisances dont est responsable le locataire eseeillsont établies.

S'agissant du reproche fait par l'appelant aux @mmuges de ne pas l'avoir
interpelé pour connaitre pourquoi il n'avait paseast mesure de procéder au chan-
gement de gérance de son établissement apreselesepes plaintes au lieu d'at-
tendre que son bail soit résilié, la Cour reléve tappelant a nié jusqu'aux plai-
doiries finales que toutes les nuisances litigisugmvenaient de son établis-
sement et il s'est contenté d'indiquer lors daliénce d'interrogatoire/déposition
des parties du 19 janvier 2012 - toutefois sandure ni le contrat de gérance, ni
sa résiliation - qu'il avait mis fin a la géranaelgétablissement suite a la réunion
au Service du commerce en février 2011, ou il agétstion du bruit provenant
de son établissement. Des lors, on ne saurait geproaux premiers juges de
n‘avoir pas approfondi cette question sans quedlapt l'ait requis ou sans que
celui-ci ne leur ait fourni des indications au $uje I'éventuelle problématique du
changement de gérance. Quoi qu'il en soit, la @etient que l'appelant a indiqué
avoir résilié le contrat de son gérant au plugigdts le courant du mois de février
et qu'il a repris la jouissance des locaux en rail2 soit tout au plus trois mois
plus tard, alors que les enquétes ont établi geienlgsances ont commencé en
2009.

En conclusion, ce grief est mal fondé.

4.1L'appelant fait grief aux premiers juges d'avool&ila regle de I'équité (art. 4
CC) et les principes de proportionnalité et de glidsté, en déclarant valable le
congé, aux motifs que I'appelant a toujours priséeux les plaintes de l'intimé,
qu'il a toujours tenté de remédier aux prétendoblpmes soulevés, qu'il a exé-
cuté toutes les requétes de l'intimé, que le araoti se situe I'établissement est
un quartier «chaud», que la protestation écritballleur n'était pas suffisamment
précise et, enfin, du fait que les décisions pradssue de la séance de février
2011 sous l'égide du Service du commerce ont é&ueuses, puisqu'aucune
nouvelle plainte n'a été émise apres cette séance.

L'appelant reproche également aux premiers jugesoid' violé l'art. 257f
al. 3 CO, plus de trois mois s'étant écoulé emtrderniere protestation écrite du
bailleur et la résiliation du bail, alors qu'aucurmuvelle plainte n'a été commu-
niquée a l'intimé apres la séance de février 26tLldu fait que la décision de rési-
lier le contrat a été prise en octobre 2010 déja.
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4.2 L'art. 257f al. 3 CO sanctionne le non-respect ewod de diligence du loca-
taire et prévoit que lorsque le maintien du baild=s/enu insupportable pour le
bailleur ou les personnes habitant la maison, pgueele locataire, nonobstant
une protestation écrite du bailleur, persiste aegmire son devoir de diligence ou
a manquer d'égards envers les voisins, le baileut résilier le contrat avec effet
immédiat; les baux d'habitation et de locaux conuimex peuvent étre résiliés
moyennant un délai de congé minimum de 30 jours faolin d'un mois.

La résiliation anticipée du bail en vertu de I'2%7f al. 3 CO présuppose l'envoi
d'une protestation écrite du bailleur qui a pourdrifaire cesser une violation en
cours et d'en empécher une nouvelle; elle doitguneli précisément I'obligation
violée par le locataire et les mesures qu'il lvigst de prendre pour que la situa-
tion redevienne normale. La protestation écritebdilieur doit mentionner I'état
de fait constituant un usage contraire au baileet|cil est demandé au locataire
(ACJC/811/2009 du 19 juin 2009; ACJC/1141/2003 @unbvembre 2003). Le
bailleur ne saurait tolérer une infraction sangyirédans un délai raisonnable;
sinon, il est réputé renoncer au droit de mettreafi contrat de fagcon prématurée
(WESSNER Le devoir de diligence du locataire dans les bdbabitations et de
locaux commerciaux, £2°Séminaire sur le droit du bail, Neuchatel, 2006,9).

Le congé anticipé au sens de l'art. 257f al. 3 €Qeaut étre donné que si, malgré
I'avertissement écrit, le locataire continue ownemence a enfreindre son devoir
de diligence (ACHAT, Le bail a loyer, 2008, p. 678; ACJC/967/2012 @uj@n
2012). Le bailleur doit établir que le maintien chntrat est devenu insupportable
pour lui ou les personnes habitant la maison @&7f al. 3 CO). La violation
incriminée doit étre telle que I'on ne puisse naiablement exiger du bailleur
qu'il laisse le locataire disposer des locaux,desgppose le respect des principes
de proportionnalité et de subsidiarité (arrét dibdmal fédéral 4C.118/2001 du
8 aolt 2001, consid. 1). Le caractére insupportdbléa poursuite du bail ne se
détermine pas de facon abstraite, mais en équiteegard des circonstances con-
cretes du cas. Par exemple, un quartier «chaudesenplus de tolérance au bruit
qu'un quartier tranquilleBURKHALTER/MARTINEZ-FAVRE, CommentairesvIT du
droit du bail, Lausanne 2011, p. 156).

Le bailleur ne doit pas trop tarder a résilier &l Ia lissue du délai imparti au

locataire, si ce dernier continue a enfreindre dewoir de diligence. Un délai de
quatre mois et six jours entre l'avertissemena eésiliation de bail est admissible
(CdB 2002 p. 3 : arrét du Tribunal fédéral 4C.200/R du 26 novembre 2001,
consid. 3b/dd). Il en va de méme d’un délai de cimajs (DB 2004 n° 25 : arrét

du Tribunal fédéral 4C.264/2002 du 25 aolt 2008sib 4.3). En revanche, le
congé est tardif lorsqu'une période de dix-huitsrgést écoulée entre la résilia-
tion de bail et le dernier avertissement (DB 20038n arrét du Tribunal fédéral

4C.118/2001 du 8 aolt 2001, considLAGCHAT, op. cit., p. 678).
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4.3 Les premiers juges ont considéré que les enquétepesmis d’établir que
I'établissement a I'enseigne «C. » a occasjamnire 2009 et les premiers
mois de 2011, des nuisances pour les voisins (rodturne et «bagarres»
fréequentes ) et que le maintien du bail était davemsupportable pour les
personnes habitant I'immeuble et pour le baillgur,a fait I'objet d'une procédure
en validation de consignation et en réduction gerd@manent d'un locataire de
I'immeuble, en liens avec les nuisances en causs. Mlisances se sont
poursuivies malgré les travaux (pose d'un fauxopldf effectués par le locataire,
et n'ont pris fin qu'aprés le changement de gérantarvenu en mai 2011, soit
apres la résiliation du bail. Méme si I'établissetrest situé dans un quartier no-
toirement «animé» et bruyant, les premiers jugdsconsidéré que les enquétes
avaient cependant permis d'établir que les nuisaineequées par le bailleur pro-
venaient bien pour l'essentiel de I'établissementappelant, notamment sur la
base des témoignages de G. , du brigadier F. et du chef de secteur
aupres du Service du commerce E. . Les prenuges ont retenu qu'en
dépit des protestations écrites du bailleur au den&rt. 257f al. 3 CO adressées
au locataire, en octobre 2009, puis en octobreemdéwe et décembre 2010, les
violations du devoir de diligence reprochées auwatlmice se sont poursuivies
jusqu'au changement de gérance de I'établissemqera,eu lieu postérieurement a
la résiliation du bail. Les premiers juges ont daoasidéré que le fait que les
nuisances aient cesseé, ou notablement diminuéénmsatment au changement
de gérance, démontre bien, que, contrairement po$ition du locataire, ce
dernier n'a pas pris toutes les mesures qui étaiersion pouvoir pour remédier
aux nuisances qui lui étaient reprochées, n‘ayatalmment pas exposé pour quels
motifs il n‘aurait pas été en mesure de procédehangement de gérance de son
établissement suite aux premieres plaintes duebajliau lieu d'attendre que son
bail soit résilié pour ce faire.

Au vu de ce qui précede, les explications de I'mpe selon lesquelles il a
toujours pris au sérieux les plaintes de l'intita@té de remédier aux problémes et
exécuté les requétes de l'intimé, n’enlevent riefed que les nuisances sont éta-
blies et que celles-ci ont persisté jusqu'au chawege de gérance en mai 2011,
soit aprées la résiliation du balil.

Méme si les décisions prises a l'issue de la sédmdévrier 2011 sous I'égide du

Service du commerce, ont été, selon I'appelantfifewses et que les plaintes ont
cessé en mars ou avril 2011, il n'en reste pas srmiril est établi que les nui-

sances n'ont cessé qu'en mai 2011 suite au changemeérance, postérieure-
ment a la résiliation du bail. En outre, les engsét'ont pas permis d'établir que
la décision de résilier le contrat aurait été pesectobre 2010 déja.

S'il n'est pas contesté que le quartier ou se Bétablissement est un quartier no-
toirement «animé» et bruyant, comme le soutieppétant et admis a juste titre
par les premiers juges, les enquétes ont perntiabtittque les nuisances invo-
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quées par le bailleur provenaient bien pour I'dsdede |'établissement de I'ap-

pelant, de sorte que celui-ci ne saurait repoggesponsabilité des nuisances de
son établissement sur I'environnement et que layende tolérance imposée au
bailleur et aux locataires de I'immeuble concerbélat bien été dépassee.

La Cour releve que les protestations écrites dllebai adressées au locataire en
octobre 2009, puis en octobre, novembre et déce@itd, répondent aux exi-
gences de l'art. 257f al. 3 CO s'agissant de ¢atitin de I'obligation violée par le
locataire et des mesures a prendre requises pailleur. En effet, elles font réfé-
rence aux plaintes des locataires de I'immeubleeroé recues consécutivement
au bruit provenant de I'établissement de 'appetarét plusieurs incidents ayant
engendré des nuisances et nécessité l'intervedésriorces de l'ordre. Elles ont
requis la pose d'une isolation phonique puis lmé&ure de I'établissement a 22h.
sous menace de la résiliation du bail. L'appelanpeut donc pas se retrancher
derriére le fait que les protestations écrites dillédur ne contenaient pas l'indi-
cation de Il'obligation violée et des mesures agnerEn outre, il n'a pas allégué
avoir été dans l'ignorance des reproches dontsaital'objet, ni des mesures a
prendre requises par le bailleur.

Au vu de ce qui précéde, les premiers juges n'astvinlé la régle de I'équité et
les principes de proportionnalité et de subsidéagh déclarant valable le congé.

Le délai inférieur a trois mois entre la derniéretestation écrite du bailleur et la
résiliation du bail est conforme au délai imposglpgurisprudence dans le cadre
de I'application de I'art. 257f al. 3 CO. En outes, autres protestations écrites des
20 octobre, 2 novembre ef'ldécembre 2010 respectent également ce délai,
I'art. 257f al. 3 CO ne faisant obligation au l&ill d'adresser qu'une seule protes-
tation écrite au locataire. La Cour releve queeleguétes ont établi que les nui-
sances ont persisté jusqu'au changement de géeano®ai 2011, soit aprés la
résiliation du bail, et qu'elles n'ont, en revangbes permis d'établir que la déci-
sion de résilier le contrat aurait été prise emloe 2010 déja. Le grief de I'appe-
lant sur ce point sera rejeté.

Au surplus, l'appelant ne remet pas en cause Ui@tian et I'exécution directe
prononceée par le Tribunal.

Le jugement attaqué sera donc entiérement confirmé.

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

* k kx k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 8 avril 2QE8 A. contre le jugement
JTBL/139/2013 rendu le 14 février 2013 par le Tn@ludes baux et loyers dans la cause
C/7988/2011-4-OSB.

Au fond :

Confirme ce jugement.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siégeant :

Madame Sylvie DROIN, présidente; Madame Elena SABMRE et Madame Daniela
CHIABUDINI, juges; Monsieur Pierre DAUDIN et Madameurence CRUCHON,
juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Sylvie DROIN Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale lsuiTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dandreste jours qui suivent sa notification avec akpén
compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére 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. cf.
consid. 1.2.
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