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Regeste

bail aloyer; résiliation | Droit des contrats

Erwagungen

E.1l

Lesart. 273 a. 1 et 274f al. 2 CO conférent un droit d'action ayant pour objet de faire
constater, avec |'autorité de la chose jugée, la validité ou, au contraire, lanullité ou
I'inefficacité d'une résiliation de bail (cf. Martin Usteri et a., Schweizerisches Mietrecht:
Kommentar, 2e éd., Zurich 1998, ch. 20 ad art. 274g CO ). L'arrét de la Chambre d'appel est
un jugement final concernant cette action (‘art. 90 LTF ), rendu en derniere instance
cantonale (art. 75a. 1 LTF ). Dans une contestation portant sur la validité d'une résiliation
de bail, lavaleur litigieuse est égale au loyer de |a période minimum pendant laquelle le
contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'a la date pour
laquelle un nouveau congé peut étre donné; il faut prendreici en considération, sil y alieu,
la période de protection de trois ans dés la fin de la procédure judiciaire qui est prévue par I'
art. 271aa. 1let. e CO (ATF 11111 384 consid. 1 p. 386; voir aussi ATF 119 11 147
consid. 1 p. 149). En I'espece, le minimum de 15'000 fr. (art. 74 a. 1let. aLTF) est donc
atteint. Le recours est formé par une partie qui a pris part al'instance précédente et
succombé dans ses conclusions (art. 76 al. 1 LTF); il aété introduit en temps utile ( art.
100a.1LTF) et danslesformesrequises (art. 42 a. 1 a3 LTF). Lerecours peut étre
exercé pour violation du droit fédéral (art. 95 let. aLTF ). Le Tribunal fédéral applique ce
droit d'office, hormis les droits fondamentaux ( art. 106 LTF). Il n'est pas|lié par
I'argumentation des parties et il apprécie librement la portée juridique des faits; il Sen tient
cependant, d'ordinaire, aux questions juridiques que la partie recourante souleve
conformément aux exigences légales relatives alamotivation du recours (art. 42a. 2LTF;
ATF 13311 249 consid. 1.4.1 p. 254). Il conduit son raisonnement juridique sur la base des
faits constatés dans la décision attaguée ( art. 105a. 1 LTF). En I'espece, le défendeur tente
vainement d'introduire, sous prétexte d'apporter des « précisions ressortant des pieces
produites », de nombreux éléments de fait qui n‘ont d'ailleurs aucune incidence sur I'issue de
la cause.

E.2

Aux termesdel’ art. 271 a. 1 CO, larésiliation d'un bail d'habitation ou de locaux
commerciaux est annulable lorsqu'elle contrevient aux régles de la bonne foi. Parmi d'autres
cas, selon ' art. 271aal. 1 let . d et e CO, le congé donné par le bailleur est annulable
lorsgu'il intervient pendant une procédure de conciliation ou une procédure judiciaire en
rapport avec le bail, a moins que le locataire ne procede au mépris des regles de la bonne foi
(let. d), ou dans les trois ans a compter de lafin d'une pareille procédure, si le bailleur a
succombeé dans une large mesure, abandonné ses prétentions ou renoncé asaisir le juge (let.



€). L'annulation du congé litigieux est fondée sur ces dispositions. La Chambre d'appel n'est
pas parvenue a constater la date du retrait de la requéte introduite le 27 avril 2007 devant la
Commission de conciliation. Dans I'hypothése ou ce retrait serait postérieur au congé, la
Cour juge celui-ci annulable selon I' art. 271ad. 1 let . d CO parce que signifié pendant la
procédure de conciliation; dans le cas contraire, €lle le juge annulable selon I' art. 271aal. 1
let . e CO parce que signifié dans le délai de protection de trois ans qui sest écoulé deslafin
de cette procédure.

E.3

L e défendeur soutient que larequéte du 27 avril 2007, introduite conformément ala
convention des parties, a ouvert une procédure amiable, hors de tout litige, qui n'était donc
pas une « procédure de conciliation » aux termes del' art. 271aal. 1let . d et e CO. Selon I
art. 274aal. 1 let. aet b CO, les autorités de conciliation n'ont pas seulement pour tache
d'amener les parties a un accord en cas de litige (let. b), mais aussi de les « conseiller » (let.
a). Le droit fédéral n'exclut donc pas que |'autorité de conciliation puisse étre saisie,
éventuellement, dans une affaire non contentieuse. Mais en I'espéce, la Commission était
censee fournir alabailleresse, certes avec |'accord de lalocataire, un titre d'exécution forcée
équivalant a un jugement. En prévision de |'expiration du « bail précaire », lalocataire
devait renoncer par avance ala protection des autorités judiciaires et |a baill eresse attendait
delaCommission qu'elle entérinét cette renonciation. Il n'est pas certain que la Commission
elt donné suite alarequéte si lalocataire n'avait pas refusé son accord, et dans I'affirmative,
parce qu'il est insolite de passer une transaction judiciaire dans un litige qui n'est pas encore
actudl, il est aussi douteux que le proces-verbal elit réellement constitué un titre d'exécution
forcée valable. Mais de toute maniere, au regard de |'objet et du but de cette procédure
entreprise devant la Commission, il Sagissait sans équivoque d'une « procédure de
conciliation en rapport avec le bail », visée par |' art. 271aal. 1 let . d et e CO. Aing, le
défendeur conteste vainement |a pertinence de ces dispositions.

E.4

L e défendeur soutient que devant la Commission, son adverse partie procédait au mépris de
labonnefoi selon I' art. 271aal. 1 let . d CO, de sorte que le motif d'annulation prévu par
cette disposition-ci n'est pas réalisé. Le locataire procede au mépris de labonne foi sil
entreprend une procédure de fagon chicaniére, ala seule fin dempécher son cocontractant
derésilier le bail pendant 1a durée de cette procédure (Raymond Bisang et al., Das

schwei zerische Mietrecht, 3e éd., Zurich 2008, no 36 ad art. 271a CO ). Dans la présente
affaire, on observe dga gque la Commission de conciliation n'était pas saisie par lalocataire.
Pour le surplus, le défendeur affirme avec raison que la demanderesse a adopté une attitude
objectivement contradictoire en tant qu'al'audience du 28 juin 2007, elle est revenue sur
I'accord pourtant annonce le 16 février 2006. Elle sest prévalue, semble-t-il, de ce que sa
présence dans I'appartement était acceptée depuis pres de dix-huit mois en contrepartie d'un
loyer, alors que le « bail précaire », soumis a une condition suspensive qui ne sétait pas
accomplie, n‘avait pas pris effet, et elle ainféré de cette situation qu'un contrat distinct de ce
« bail précaire » avait été conclu tacitement. Elle aains fondé sa position sur un fait
nouveau, postérieur a son accord du 16 février 2006. N'en déplaise au défendeur, celane
présente rien d'incompatible avec les exigences de la bonne foi. Le défendeur reconnait
d'ailleurs ce contrat tacite dont la demanderesse afait état. Enfin, il argue inutilement des
bons et valables motifs de larésiliation litigieuse car le congé donné pendant la procédure
de conciliation, ou pendant le délai de protection ultérieure de trois ans, est annulable méme



Sil n'est pas par ailleurs abusif (ATF 131111 33).

E.5

Lerecours serévéle privé de fondement, ce qui conduit a son rejet. A titre de partie qui
succombe, son auteur doit acquitter I'émolument a percevoir par le Tribunal fédéral et les
dépens auxquels |'autre partie peut prétendre.
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