REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/244/2015 ACJC/740/2015
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 22 JUIN 2015

Entre

SIA SA sise a Geneve, appelante d'un jugemeat iger le Tribunal
des baux et loyers le 25 février 2015, comparanMmAnthony Walter, avocat, rue du
Mont-de-Sion 12, 1206 Geneve, en |'étude duquelfait élection de domicile aux fins
des présentes,

et

Monsieur B , domicilié a Geneve, intimé, comparant per Dov
Gabbali, avocat, rue du Lac 12, case postale 6280, Geneve 6, en I'étude duquel il
fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 24.06.2015.




- 2/10 -

EN FAIT

Par jugement du 25 février 2015, recu par la SI A SA le 26 février 2015, le

Tribunal des baux et loyers (ci-aprés : le Triblaadléclaré irrecevable la requéte
en évacuation a I'encontre de B (chiffre didpositif), débouté les parties
de toutes autres conclusions (ch. 2) et dit qyedaeédure était gratuite (ch. 3).

Le Tribunal a considéré que la SI A SA, quaitavesilié les baux de
B pour défaut de paiement du loyer, n‘avag ptabli que les avis
comminatoires expédiés a celui-ci lui avaient b&@ notifiés, de sorte que la
requéte en évacuation qu'elle avait formée parola du cas clair devait étre
déclarée irrecevable.

a. Par acte déposé a la Cour de justice (ci-apre<ola) le 6 mars 2015, la SI
A SA (ci-apres également : la bailleresse'appélante) a formé appel de
ce jugement dont elle a sollicité I'annulation.eEd conclu a ce que la Cour,
statuant a nouveau, ordonne a B (ci-aprékeragat : le locataire ou
l'intimé) de libérer les locaux des appartemefits n aux étages de
I'immeuble sis au 1 a Genéve, sous la matatzpeine d'amende prévue
par l'art. 292 CP, dise que faute d'exécution timdix jours dés I'entrée en force
de la décision, l'autorité chargée de I'exécutigorgcédera avec l'assistance de
l'autorité compétente et déboute B de tauess conclusions.

L'appelante a produit plusieurs pieces nouvelles.

Elle fait valoir que les juges ont violé la maximmguisitoire en ne requérant pas
de sa part la production des justificatifs postéitwack and trace") établissant la
notification au locataire des avis comminatoirepésiés par courrier recom-
mandé. En tout état de cause, ces justificatitaipidét pas nécessaires car, dans la
mesure ou l'envoi recommandé des avis avait édi,étan'était pas nécessaire de
prouver la date effective de réception de ceux-eicas était clair et le Tribunal
aurait d( faire droit a sa requéte en évacuation.

b. Par écriture en réponse du 23 mars 2015, l'intiménalu, préalablement, a ce
que les pieces nouvelles 1 a 9 produites par lapgesoient écartées et, princi-
palement, au rejet de I'appel.

La maxime inquisitoire n'était pas applicable dane procédure de cas clair.
L'état de fait soumis au Tribunal par la bailleeegsait lacunaire et il lui in-
combait d'en supporter les conséquences puisqii@tegtaient contestés.

c. Le 1* avril 2015, I'appelante a déposé une réplique.

d. Par avis du 22 avril 2015, la Cour a informé lagips de ce que la cause était
gardée a juger, l'intimé ayant renoncé a dupliquer.
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Les éléments pertinents suivants résultent dedkeegdure :

a.B , en tant que locataire, et SI A SAtaah que bailleresse, ont
conclu le £ juin 2008 quatre contrats de bail a loyer portnt la location de
quatre appartements de 2,5 piecéS n de limmeuble sis 1 a
Genéve.

Les contrats ont été conclus pour une périodalaitie cing ans et ont ensuite été
renouvelés tacitement. Le montant du loyer, chacgesprises, a été fixé en der-
nier lieu a 1'700 fr. par mois et par appartempayable par mois et d'avance le
1*" de chaque mois.

b. Par plis du 23 septembre 2014, expédiés par caaimeeommandeés, la baille-
resse a mis en demeure le locataire de lui régl&0aoctobre 2014 le montant de
1'700 fr. par appartement, a titre d'arriéré deidat de charges pour la période du
1%"au 30 septembre 2014 et I'a informée de son ioterd défaut de paiement in-
tégral de la somme réclamée dans le délai impaetiyésilier le bail confor-
mément a l'art. 257d CO.

Elle a produit une copie d'un carnet de récépigsestux indiquant que quatre en-
vois recommandés avaient été expédiés au locataijeur-la a son adresse du
2 a Geneve.

Le locataire conteste avoir recu ces avis; il aveh recu deux plis recommandeés
datés du 23 septembre 2014 émanant de la baikemasss ceux-ci ne contenaient
qgue de simples factures de loyer pour la périodsidérée.

c. Considérant que la somme réclamée n'avait pastétfralement réglée dans le
délai imparti, la bailleresse a, par avis officidls ' novembre 2014, résilié les
baux pour le 31 décembre suivant.

d. Le 7 novembre 2014, la bailleresse a recu un paierde 9'967 fr. de
C SA, société animée par B et un paiedeeh7'000 fr. de la part
de D , fille du précité. Tant C SA que D sont locataires
d'autres locaux dans le méme immeuble.

e. Par courrier du 10 novembre 2014, la bailleresdaitasavoir au locataire
gu'elle maintenait la résiliation des baux, lesepants susmentionnés étant tar-
difs.

f. Le 1 décembre 2014, B a déposé, par-devant lan@@sion de
conciliation en matiere de baux et loyers, une &sgen paiement, en annulation
de congé et en constatation de droit a I'encomrgl A SA.
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g. Par courrier du 3 décembre 2014, le locataire amwotent opposé a la baille-
resse une créance de 200'000 fr. en compensatanes arrieérés de loyers récla-
més par celle-ci.

h. Par quatre requétes déposées au Tribunal le eja2W¥15, la bailleresse, agis-
sant par voie de procédure sommaire en applicdgofart. 257 al. 1 CPC, a con-
clu a I'évacuation du locataire des quatre appam¢srsusmentionnés, sous la me-
nace de l'art. 292 CP et a pris des conclusioravig I'exécution de la décision
d'évacuation.

i. Lors de l'audience du 15 février 2015 devant iediral, le locataire a conclu a
I'irrecevabilité de la requéte au motif que le s&@ait pas clair. Il n‘avait pas recu
les avis de fixation du loyer initial et ceux-ca&nt au demeurant nuls car ils n'in-
diquaient pas le montant du loyer précédent. Latlie n'avait pas non plus recu
les avis comminatoires, de sorte que les congénétauls. En tout état de cause,
les loyers réclamés avaient été éteints par comafiens

La bailleresse a persisté dans ses conclusioresargl que le cas était clair. La
créance invoguée en compensation par le locattecéntestée et la déclaration
de compensation était intervenue apreés I'échéandéldi de grace.

La cause a été gardée a juger a l'issue de |'aagdien

EN DROIT

Selon l'art. 121 al. 2 LOJ, dans les causes fandeeles art. 257d et 282 CO, la
Chambre des baux et loyers de la Cour de justigesians assesseur.

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

Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, lestestations portant sur l'usage
d'une chose louée sont de nature pécuniaire (adétsTribunal fédéral
4A 72/2007 du 22 aolt 2007 consid. 2; 4C.310/199@@& avril 1997 = SJ 1997
p. 493 consid. 1).

Lorsque l'action ne porte pas sur le paiement dsaneme d'argent déterminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les mtn'arrivent pas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur gu'elles avancent est fast@ment erronée (art. 91
al. 2 CPC). La détermination de la valeur litigiessit les mémes regles que pour
la procédure devant le Tribunal fédéraefRRNAZ in : Procédure civile suisse,
Les grands thémes pour les praticiens, NeuchdéD,2». 363; BUHLER, Basler

C/244/2015



- 5/10 -

Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnun§™2éd., 2013, n. 9 ad
art. 308 CPC).

Lorsque, dans le cadre d'une action en évacuatian@éfaut de paiement, le lo-
cataire fait valoir que la résiliation du bail n'pas valable, la valeur litigieuse est
égale au loyer de la période minimum pendant laguel contrat subsiste si la
résiliation n'est pas valable, période qui s'étisdu'a la date pour laquelle un
nouveau congé peut étre donné; il faut prendrenaionsidération, s'il y a lieu, la
période de protection de trois ans dés la fin dardaédure judiciaire qui est pré-
vue par l'art. 271a al. 1 let. e CO (ATF 137 11B3®nsid. 1.1 p. 390; 111 |1l 384
consid. 1 p. 386; arrét du Tribunal fédéral 4A 2893 du 7 novembre 2013;
4A 668/2012 du 11 mars 2013).

2.2.En l'espéce, le locataire conteste la validitéad@siliation du bail. Les loyers
annuels des quatre appartements litigieux, chargm®prises, s'élevent a
81'600 fr., de sorte que, en prenant en comptepariede de trois ans, la valeur
litigieuse est supérieure a 10'000 fr.

La voie de I'appel est ainsi ouverte.

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

2.4.La Cour revoit la cause avec un plein pouvoirae&n (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome 1l, 2010, n. 2314 et 2416TRNAZ, op. cit., p. 349 ss,
n. 121).

3.1.Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les moy#npreuves 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 invoguéproduits devant la premiére ins-
tance bien que la partie qui s'en prévaut aitgeguve de la diligence requise
(let. b). Les deux conditions sont cumulativesa(ibiN, Code de procédure civile

Commenté, 2011, n. 6 ad art. 317 CPC).

Les exigences poseées par l'art. 257 al. 1 CPC uioétee satisfaites en premiere
instance déja. Si le premier juge éconduit la patimanderesse en application de
I'art. 257 al. 3 CPC et au motif que les piécesrises a son examen sont inaptes
a prouver immeédiatement |'état de fait, le jugemkd ne saurait contrdler cette
appréciation sur la base de piéces différentesefiselles recevables au regard de
I'art. 317 al. 1 CPCSi apres un jugement d'irrecevabilité, le demandeprocure
de nouvelles preuves, il peut introduire une ndevequéte selon l'art. 257 CPC
devant le méme juge, mais non poursuivre en appeivoie qui ne lui était pas
ouverte en premiére instance (arrét du Tribunalér&@d4A 420/2012 du

7 novembre 2012 consid. 5; 4A_312/2@iLB17 octobre 2013 consid. 3.2
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3.2. En l'espéce, l'appelante a produit trois pieces/elites, a savoir la copie des
"track and trace" des envois postaux du 23 sepebi4 (piéce 9), un jugement
du Tribunal du 19 février 2015 dans la cause I'sppba C SA (piéce 12)
et la copie d'un avis comminatoire adressé a D__ le 23 septembre 2014
(piece 13).

La piéce 9 aurait pu étre produite devant le Tridbude sorte qu'elle est irreceva-
ble. Les piéces 12 et 13 sont quant a elles pesté&s au 17 février 2015, date a
laquelle la cause a été gardée a juger en preingence; elles sont des lors rece-
vables au regard de l'art. 317 CPC.

Elle sont cependant dépourvues de pertinence fissuwd du litige dans la mesure
ou, conformément a la jurisprudence susmentioneéanatiére de cas clair, le
juge d'appel n'est pas autorisé a contréler |'ajgdién du juge de premiére ins-
tance sur la base de pieces différentes, fusskestrelcevables

4.1. La maxime des débats s'applique a la procédureakeslairs, qui est régie
par la procédure sommaire, et ce également s'atjidsae procédure portant sur
un congé en droit du bail (arréts du Tribunal fatléA 447/2011 du 20.9.2011;
4A 7/2012 du 3 avril 2012 consid. 2.5). La preuseean principe rapportée par
titre (art. 254 al. 1 CPC,; cf. consid. 5.1 infra).

4.2. En l'espéce, le grief de I'appelante selon ledgiélribunal aurait violé la
maxime inquisitoire en omettant de lui impartir délai pour produire les justifi-
catifs "track and trace" établissant la notificatiau locataire des avis commi-
natoires est infondée puisque, conformément a tespjudence précitée, la
maxime des débats s'applique a la procédure delaias. |l appartenait ainsi a
I'appelant de produire, a I'appui de sa requésetiti®s permettant de prouver les
faits allégués.

L'appelante fait en outre valoir que c'est a taré ¢g Tribunal a retenu qu'elle
n'‘avait pas apporté la preuve de la notificationl@ataire des avis commi-
natoires.

5.1. Aux termes de l'art. 257 al. 1 CPC relatif aux dass, le tribunal admet I'ap-
plication de la procédure sommaire lorsque I'ééafait n'est pas litigieux ou est
susceptible d'étre immédiatement prouveé (let. ajuet la situation juridique est
claire (let. b).

L'état de fait doit pouvoir étre établi sans peitiest-a-dire que les faits doivent
étre incontestés et susceptibles d'étre immédiatepreuveés (arrét du Tribunal
fédéral 4A_585/2011 du 7 novembre 2011 consid1B.Bans le doute, l'affaire
doit étre traitée dans une procédure completeituat®on juridique peut étre con-
sidérée comme claire si, sur la base d’'une doctirdune jurisprudence éprou-
vées, la norme s'applique au cas concret et y dépls effets de maniere évi-
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dente (ATF 138 Ill 123 consid. 2.1.2, 620 consid..B, 728 consid. 3; &HNET,
CPC, Code de procédure civile commentéHBET/HALDY /JEANDIN/SCHWEIZER/
TaPPY (€d.), Béle, 2011, n. 13 ad art. 257 CPC; Messag€onseil fédéral du
28 juin 2006 relatif au code de procédure civilessel [CPC], in FF 2006,
p. 6959). En regle générale, la situation juridiguest pas claire si l'application
d'une norme nécessite I'exercice d'un certain goukappréciation de la part du
juge ou que celui-ci doit rendre une décision emtégen tenant compte de l'en-
semble des circonstances concretes de I'espéce 188HIl 123 consid. 2.1.2;
arréts du Tribunal fédéral 5A 768/2012 du 17 mail®0consid. 4.2.1;
4A 273/2012 du 30 octobre 2012 consid. 5.1.2).

Si la partie adverse conteste les faits de mani@isemblable, la procédure tou-
chant les cas clairs ne peut pas étre suivie, fd@itearactére liquide de I'état de
fait. Le cas clair est déja nié lorsque la partieesise avance des objections ou des
exceptions qui n'apparaissent pas vouées a I'é&mecevanche, les objections
manifestement mal fondées ou dénuées de pertirmnckesquelles il peut étre
statué immédiatement ne suffisent pas a exclumaseclair (ATF 138 Il 620
consid. 5.1.1 p. 621 ss et consid. 6.2 p. 624).

Selon l'art. 254 al. 1 CPC, la preuve est en gmcapportée par titres (ATF 138
[l 636 consid. 4.3.1; arrét du Tribunal fédéral £41/2012 du 7 aolt 2012
consid. 4). La preuve n'est pas facilitée : le deear doit ainsi apporter une
preuve certaine ("voller Beweis") des faits justifi sa prétention; la simple vrai-
semblance ("Glaubhaftmachen™ ne suffit pas (amét Tribunal fédéral
5A_768/2012 du 17 mai 2013 consid. 4.2.1).

L'expulsion du locataire peut étre requise et pnoée par voie de procédure som-
maire lorsque les deux conditions cumulatives posékart. 257 al. 1 CPC sont

réalisées (arrét du Tribunal fédéral 4A_87/20121@wavril 2012 consid. 3.1.1 et

les références citées).

En matiére d'expulsion, I'on admettra que la siaguridique est claire lorsqu'un
congé est donné pour cause de demeure avéréealaileet que les regles for-
melles de résiliation ont été respectéesHEET, op. cit.,, n. 13 ad art. 257 CPC;
LACHAT, Procédure civile en matiere de baux et loyer§12@. 167). Toutefois,
chaque fois que le locataire excipera dans unacpsgpri clair, de la nullité ou de
I'inefficacité d'un congé, le juge devra estimesddidité des arguments. S'ils ont
une chance de succes, le juge refusera d'admesttess Iclair.

5.2. L'admission d'une action en évacuation, quelle spiela procédure choisie,
présuppose que le congé ait été valablement fgmifiocataire.

A teneur de l'art. 257d al. 1 CO, lorsqu'apresptor de l'objet loué, le locataire
a du retard pour s'acquitter d'un terme ou de fagessoires échus, le bailleur
peut lui fixer par écrit un délai de paiement atdignifier qu'a défaut de regle-
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ment dans ce délai, il résiliera le bail. Ce dédlait étre de dix jours au moins et,
pour les baux d'habitations ou de locaux commexcide trente jours au moins.

L'art. 257d al. 2 CO spécifie que, faute de paidndams le délai fixé, les baux
d'habitation et de locaux commerciaux peuventréggiés moyennant un délai de
congé minimum de trente jours pour la fin d'un mois

La mise en demeure doit expressément indiqueolesd impayés et préciser qu'a
défaut de paiement dans le délai imparti, le ik $ésilié. Le locataire doit pou-

voir clairement comprendre que le bailleur se sé faculté de mettre un terme
au bail si le montant réclamé n'est pas payé aadélai imparti (ACHAT, Le balil

a loyer, 2008, p. 667; cf. également arrét du Trabfédéral 4A_585/2010 du

2 février 2011 consid. 2.4).

L'avis comminatoire représente une manifestationadenté soumise a réception.
Le délai commence a courir dés la réception dudg par le locataire. C'est la
réception effective qui fait foi; il ne suffit pagie I'avis soit entré dans sa sphére
d'influence. Lorsque la lettre recommandée ne pastétre remise directement a
son destinataire, elle est réputée recue le jouceodernier va la chercher a la
poste. Si le locataire ne retire pas le pli dandgélai de garde de sept jours, l'avis
comminatoire est réputé recu le septieme jour adegd.e délai comminatoire
commence a courir le premier jour qui suit la réiogpdu pli recommandé ou le
lendemain de l'expiration du délai de garde aupieda poste. Comme il ap-
partient au bailleur de prouver la date de réceapdi® I'avis comminatoire, il a in-
térét a l'adresser au locataire sous pli recommave€ accusé de réception
(BURKHALTER/MARTINEZ-FAVRE, Le droit suisse du bail & loyer, 2011, n. 28 ad
art. 257d CO et références citées).

Le délai de sept jours commence a courir le lendeha la tentative avortée de
remise de I'envoi par la poste, dont la date figgue l'avis de retrait (arrét du
Tribunal fédéral 5A_677/2013 consid. 2.1).

5.3. En l'espéce, les pieces produites par la baieredablissent que quatre
envois recommandés ont été adressés au locatalt® teptembre 2014, mais
aucune piece ne démontre la réception de ces epaoise locataire. Or cette
derniere date est déterminante pour vérifier scteglitions posées par l'art. 257d
CO pour la résiliation du bail sont bien réalisées.

Contrairement a ce que soutient la bailleresse nésaurait considérer sans autre
que les avis ont été recus sept jours apres lewi par pli recommandé. En effet,
le délai de garde postal ne commence a courirgarér du moment ou le desti-
nataire a été avisé de l'arrivée de I'envoi aiteftle retrait ou de distribution. Or,
en l'espece, I'on ignore si et quand l'envoi est kirrivé a l'office de retrait et, cas
échéant, si le locataire a été informé de cetteémr
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C'est par conséquent a juste titre que le Tribamatenu que la requéte devait étre
déclarée irrecevable, dans la mesure ou, sur la ted'état de fait qui lui était
soumis par la bailleresse, lequel était contestdepbocataire, il ne lui était pas
possible de vérifier si les regles formelles delieg®n du bail avaient été res-
pectées.

Le jugement entrepris sera par conséquent 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 au-
torise les cantons a prévoir des dispenses dedeais d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 Ill 182 consid.)2.6

* k k k %k

C/244/2015



-10/10 -

PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 6 mars 2pabla Sl A SA contre le
jugement JTBL/219/2015 rendu le 25 février 2015 lpafribunal des baux et loyers
dans la cause C/244/2015-7 SE.

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

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsielsaurent RIEBEN,
Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges; MadaMaité VALENTE,
greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale murTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dasstrente jours qui suivent sa notification avec
expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-deviantribunal fédéral par la voie du recours en reati
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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