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Regeste

contrat de ail, congé contraire ala bonne foi, fardeau de la preuve, | Droit des contrats

Erwagungen

E.1l

Interjeté en temps utile (art. 100 a. 1 LTF) compte tenu des suspensions de Noél (art. 46al.
1let. cLTF) par lapartie qui a succombé dans ses conclusions (art. 76 al. 1LTF), le
recours est dirigé contre un arrét final (art. 90 LTF ) rendu sur appel par un tribunal
cantonal supérieur (art. 75 LTF) dans une affaire de droit du bail (art. 72 al. 1 LTF), dont
lavaleur litigieuse atteint le seuil de 15'000 fr. requisen lamatiere (art. 74 al. 1 let. aLTF
). Lerecours en matiére civile est recevable au regard de ces dispositions.

E.21

Lerecours en matiere civile peut étre exercé pour violation du droit fédéral (art. 95 let. a
LTF), y comprisledroit constitutionnel ( ATF 136 | 241 consid. 2.1 p. 247; 136 11 304
consid. 2.4 p. 313). Le Tribunal fédéral applique le droit d'office (art. 106 . 1 LTF ). Par
exception alaregle selon laquelle il applique le droit d'office, il n‘examine laviolation d'un
droit constitutionnel que si le grief a été invoqué et motive de fagon détaillée ( art. 106 al. 2
LTF; ATF 1391 22 consid. 2.3; 137 |11 580 consid. 1.3; 135 I11 397 consid. 1.4 in fine).

E.22

Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente (art. 1054al. 1
LTF). Relevent de cesfaits tant |les constatations relatives aux circonstances touchant
I'objet du litige que celles concernant le déroulement de la procédure conduite devant
I'instance précédente et en premiére instance, c'est-a-dire les constatations ayant trait aux
faits procéduraux ( ATF 140 |11 16 consid. 1.3.1 et les références citées). Le Tribunal
fédéral ne peut rectifier ou compl éter les constatations de I'autorité précédente que si elles
sont manifestement inexactes, c'est-a-dire arbitraires (ATF 141 1V 249 consid. 1.3.1 p. 253;
140 111 115 consid. 2; 135 |11 397 consid. 1.5) ou ont été établies en violation du droit au
sensdel' art. 95 LTF (art. 105al. 2 LTF ). Encore faut-il que la correction du vice soit
susceptible d'influer sur le sort delacause (art. 97 a. 1LTF).

E.3

Tout d'abord, la recourante reproche ala cour d'appel de n'avoir pas examiné d'offices la
troisiéme résiliation était valable au regard de | art. 271aal. 1 let . e CO, invoquant
péle-méle les art. 266l et 271aCO , lesart. 53 et 57 CPC et | art. 29 al. 2 Cst. Selon elle, la
cour d'appel aurait di examiner le grief d'annulabilité du congé prévu par |I' art. 271aal. 1 let
. € CO gu'dle avait invogué en premiéere instance, méme si elle nel'apasrepris dans sa
réponse al'appel. Elle estime qu'elle aurait dd, puisgue latroisieme résiliation est intervenue



dansle délai detrois ans apreés la proposition de jugement rendue le 29 novembre 2019 dans
le cadre de ladeuxiéme résiliation, considérer qu'elle était annulable. Ce faisant, la
recourante sen prend en réalité au pouvoir de cognition en droit de la cour d'appel, faisant
valoir uneviolation del' art. 57 CPC . Deslors qu'elle n'a pas soulevé le grief de violation
del'art. 271aal. 1 let . e CO dans saréponse, son grief de violation du droit d'étre entendu (
art. 29 al. 2 Cst. et 53 CPC) est privé de fondement. Quant aux griefs des art. 2661 et 271a
CO, leur recevahilité présuppose que le grief tiré de|' art. 57 CPC soit préal ablement
admis.

E.31

Aux termesdel’ art. 57 CPC, le tribunal applique le droit d'office. Cela ne signifie pas que
la cour d'appel doive examiner toutes les questions de fait et de droit qui pourraient se
poser. Compte tenu de |'obligation de motiver imposée par |I' art. 311 al. 1 CPC,, il
appartient au recourant de motiver son appel. La méme obligation incombe al'intimé a
I'appel, qui doit soulever ses griefs dans saréponse al'appel. Selon lajurisprudence, la cour
d'appel n'est pas tenue, comme un tribunal de premiére instance, d'examiner toutes les
guestions de fait et de droit qui pourraient se poser lorsgue les parties ne soulévent pas de
griefs correspondants en deuxiéme instance. A moins que laviolation du droit ne soit
manifeste, la cour d'appel se limitera en principe a examiner les griefs que les parties
adressent ala motivation du premier jugement dans le mémoire d'appel et dans la réponse a
I'appel. Ce sont les griefs des parties qui forment le cadre de I'examen de la cour d'appel; le
jugement attaqué ne doit en principe étre examiné que sur les points ainsi remis en cause.
Toutefois, lorsgue des questions de droit sont ainsi discutées, la cour d'appel revoit
librement I'application du droit, n'étant liée ni par |'argumentation juridique dével oppée par
les parties ni par la motivation du tribunal de premiéreinstance (ATF 144 111 394 consid.
4.1.4; 142 111 413 consid. 2.2.4). En I'espéce, ainsi que la recourante le reconnait
expressément, elle n'a pas soulevé le grief deviolation del' art. 271aal. 1 let . e CO dans sa
réponse al'appel. Elle ne peut déduire du fait qu'elle aconclu au rejet de I'appel et ala
confirmation du jugement du tribunal des baux, qu'elle aurait soulevé ce grief devant la cour
d'appel. Elle ne saurait faire reproche ala cour cantonale de n‘avoir pas traité la question au
titre de " violation manifeste du droit " dés lors qu'elle-méme n'a pas jugé utile de sen
prévaloir. En tant qu'elle critique la proposition de jugement rendue a propos de la
deuxieme résiliation, invoquant que la bailleresse aurait di Sy opposer, €lle méconnait que
cette décision n'est pas I'objet de la présente procédure.

E.32

Sais d'un recours en matiére civile, le Tribunal fédéral applique également le droit d'office (
art. 106 a. 1 LTF). Celane signifie pas que le Tribunal fédéral examine, comme le ferait
un juge de premiére instance, toutes les questions juridiques qui pourraient se poser.
Compte tenu de I'obligation de motiver imposee par I art. 42 a. 2 LTF, il netraite queles
guestions qui sont soulevées devant lui par les parties, a moins que la violation du droit ne
soit manifeste (ATF 140 111 115 consid. 2 p. 116; arréts 4A_508/2016 du 16 juin 2017
consid. 2.2, non publié aux ATF 143 111 348 ; 4A_357/2015 du 4 décembre 2015 consid.
1.4). De surcroit, selon lajurisprudence, le Tribunal fédéral n'‘examine en principe que les
griefs qui ont été souleveés devant |'autorité précédente (principe de I'épuisement des griefs;
ATF 143111 290 consid. 1; 145111 42 consid. 2.2.2). En |'espece, le Tribunal fédéral ne voit
pas de raison de se saisir d'office delaviolation del' art. 271aal. 1 let . e CO, au titre d'une
violation du droit manifeste. En effet, non seulement une telle violation n'est pas manifeste



du seul fait que labailleresse a di Sy reprendre atrois fois pour communiquer la méme
résiliation. Mais encore la recourante ne démontre pas, conformément al' art. 42a. 2 LTF,
en quoi il y aurait unetelle violation lorsqu'elle se limite a affirmer que la bailleresse aurait
d( sopposer ala proposition de jugement et, la deuxieme résiliation étant valide
formellement, que le tribunal des baux aurait " viol€é les art. 2661 et 271a CO en niant
I'application du délai de protection de trois ans alarecourante ", sans méme critiquer le fait
que le tribunal des baux a considéré que la troisieme résiliation ne faisait que répéter une
résiliation considérée par |'autorité de conciliation comme viciée d'un point de vue formel.

E.4

Ensuite, larecourante sen prend a l'appréciation des preuves en ce qui concerne le motif de
congé retenu par la cour cantonale: selon elle, la cour acommis I'arbitraire en retenant que
le conflit entre G. et son mari M.A. n'était pasal'originedela
résiliation.

E. 41

Déterminer quel est le motif du congé et si ce motif est réel ou n'est qu'un prétexte reléeve
des constatations de fait ( ATF 145 111 143 consid. 3.1 p. 146; 136 111 190 consid. 2 p. 192).
En revanche, le point de savoir si le congé contrevient aux regles de labonne foi est une
guestion de droit que le Tribunal fédéral revoit librement (arréts 4A_113/2019 précité
consid. 3; 4A_200/2017 precité consid. 3.2.3 et |'arrét cité).

E.4.2

La cour cantonale aretenu que le motif invoqué par la bailleresse al'appui de sarésiliation,
asavoir lavolonté de louer les locaux litigieux a H. SA dfin derapatrier le siege
socia et les activités de cette société dans le canton de Vaud dans un bureau disposant d'une
vitrine, était bien réel. Elle s'est fondée sur les déclarations de G. quelea
estimées crédibles et a méme de fonder e motif invoqué. Elle a considéré que lathése du
litige entre celui-ci et le mari de lalocataire n'était pas de nature a décrédibiliser les dires
constants de celui-ci. Il n'apas été établi que la société tierce n'aurait en réalité aucune
volonté de déménager. Analysées objectivement, les intentions des deux sociétés, qui
appartiennent au méme groupe, sont parfaitement crédibles. Le besoin invoqué est plausible
et les éléments avancés par lalocataire ne permettent pas de conclure que le motif alégué
ne serait pas réel. Elle aestimé que le conflit personnel opposant G. au mari dela
locataire n‘'empéchait pas d'admettre e motif de résiliation invoqué. Considérant que la
bailleresse peut |égitimement choisir de louer leslocaux litigieux pour les besoins d'une
soci été appartenant au méme groupe que celui auquel elle appartient, la cour cantonale a
considéré que le motif de résiliation est en |'état raisonnable.

E.431

Lorsqu'elle soutient [ n. 23] qu'il n'est pas possible d'exiger d'elle qu'elle prouve alafoisla
violation des régles de labonne foi et I'inexactitude du motif invoqué, la recourante confond
les questions de fait et de droit. En I'occurrence, au vu de I'appréciation des preuves
effectuée par la cour cantonale, le motif de larésiliation invoqué par la bailleresse est réel.
Déslors qu'un fait est établi, la question du fardeau de la preuve ne se pose plus. C'est
ensuite sur la base de ce motif établi que I'on doit procéder ala subsomption, qui est une
guestion de droit.

E.43.2



En tant qu'elle sen prend au motif de congé, considérant qu'il est arbitraire de ne pas retenir
que le conflit entre G. et son mari était al'origine du congeé, reprochant ala cour
cantonale d'avoir omis un témoignage " jugé non pertinent ", la recourante sen prend de
maniére appellatoire a l'appréciation des preuves de la cour cantonale. Elle ne fait en effet
gue proposer sa propre interprétation de la chronologie des événements, qualifiant de
problématiques les déclarations de G. , que la cour cantonale a pourtant jugé
crédibles, sans parvenir adémontrer |'arbitraire de la solution retenue par la cour cantonale.
Dans lamesure ou €lle se fonde sur des faits non constatés, son grief est irrecevable.

E.433

Sur la base des faits constatés sans arbitraire, on ne décele aucune violation del' art. 271 al.
1 CO. Sous couvert deviolation del' art. 271 CO , larecourante se plaint exclusivement
d'arbitraire dans la constatation du motif de congé.

E.5
Lerecours doit étre rejeté dans lamesure ou il est recevable. Le prononcé du présent arrét

rend sans objet larequéte d'effet suspensif. La recourante qui succombe supporteralesfrais
judiciaireset lesdépens (art. 66 al. L et art. 68a. 1 et 2LTF).
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