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Erwagungen

E. 1

Interjeté en temps utile, compte tenu des fériesde Noél (art. 100al. 1 et 46 a. 1let. cLTF),
par la bailleresse qui a succombé dans ses conclusions (art. 76 al. 1 LTF ), dirigé contre un
arrét final (art. 90 LTF) rendu par un tribunal supérieur statuant sur recours (art. 75 LTF)
dansune affairede bail (art. 72 a. 1 LTF) dont lavaleur litigieuse excede 15000 fr. ( art.
744d. 1llet. aLTF), lerecours en matiere civile est recevable.

E.21

Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente (art. 1054al. 1
LTF). Il ne peut sen écarter que si ces faits ont été établis de fagon manifestement inexacte
- ce qui correspond alanotion d'arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. (ATF 137 | 58 consid.
4.1.2; 137 11 353 consid. 5.1) - ou en violation du droit au sensdel" art. 95 LTF ( art. 105 &l.
2LTF), et s lacorrection du vice est susceptible d'influer sur le sort de la cause ( art. 97 al.
1LTF). Lapartie recourante qui soutient que lesfaits ont été constatés d'une maniere
arbitraire doit satisfaire au principe d'allégation ( art. 106 al. 2 LTF ), c'est-a-dire soulever
expressement ce grief et exposer celui-ci de fagon claire et détaillée ( ATF 135 111 232
consid. 1.2; 133 11 249 consid. 1.4.2).

Le Tribunal fédéral se montre réservé en matiére de constatations de fait et d'appréciation
des preuves, vu le large pouvoir qu'il reconnait en ce domaine aux autorités cantonales. 11
n'intervient, du chef del' art. 9 Cst. , que si le juge du fait n'a manifestement pas comprisle
sens et la portée d'un moyen de preuve, a omis sans raisons objectives de tenir compte des
preuves pertinentes ou a effectué, sur la base des éléments recueillis, des déductions
insoutenables ( ATF 140 I11 264 consid. 2.3 p. 265; 137 111 226 consid. 4.2; 136 I11 552
consid. 4.2; 134V 53 consid. 4.3; 133 11 249 consid. 1.4.3; 1291 8 consid. 2.1).

E.22

Lerecours en matiere civile est recevable notamment pour violation du droit fédéral ( art.
95 let. aLTF). Saisi duntel recours, le Tribunal fédéral applique d'office le droit ( art. 106
a.1LTF). Il n'examine en principe que les questions soulevées devant lui par les parties, a
moins gque la violation du droit ne soit manifeste (arrét 4A_399/2008 du 12 novembre 2011
consid. 2.1 non publiéin ATF 135111 112). Il n'est pas|lié par I'argumentation juridique
développée par les parties ou par I'autorité précédente; il peut admettre le recours, comme il
peut le rejeter en procédant a une substitution de motifs ( ATF 133 [11 545 consid. 2.2).

E.3

L 'objet de |'action et, partant, du présent litige en procédure simplifiée, est uniquement la
validité ou non delarésiliation du bail pour défaut de paiement du loyer, au sensdel’ art.
257d CO .



E.31

Aux termesdel’ art. 257d CO , lorsque, aprés réception de la chose, e locataire adu retard
pour sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut lui fixer par écrit
un délai de paiement et lui signifier qu'a défaut de paiement dans ce délai il résilierale bail.

Lademeure du locataire, au sens de cette disposition, suppose gue la créance du bailleur
soit exigible et que lelocataire soit en retard dans |'exécution de I'obligation y relative. Point
n'est besoin d'une interpellation du créancier, al'inverse de ce que prescrit I' art. 102 al. 1
CO pour lamise en demeure ordinaire du débiteur (arréts 4A_38/2007 du 7 aolt 2008
consid. 4.1; 4A_566/2011 du 6 décembre 2011 consid. 3.1). Sil est en retard dansle
paiement du loyer (au sens large), le locataire est automatiquement en demeure simple,
conformément al' art. 102 al. 2 CO (TERCIER/FAVRE, Les contrats spéciaux, 4e éd.
Zurich 2009, n. 2391).

L es parties peuvent modifier d'un commun accord leur contrat quant au paiement du loyer
et, par exemple, le suspendre intégralement (DAVID LACHAT, Le bail aloyer, nouvelle
éd. 2008, n. 3.4. p. 557).

E.3.2

Appréciant les nombreux témoignages administrés, la cour cantonale aretenu en fait que la
bailleresse et lalocataire " sont convenues, dées le début de I'année 2004, de suspendre le
paiement du loyer pour lamise adisposition delahalleaV. , jusgu'ace queles
défauts affectant celle-ci (cf. supraconsid. 2.6.4) soient éliminés, I'idée étant de fixer un
nouveau loyer une fois la situation assainie, voire d'imputer, en cas d'aiénation de
I'immeuble [alalocataire], tout ou partie des arriérés de loyers sur le prix devente". Les
défauts vises sont les déchets industriels se trouvant dans 70 & 80% du sous-sol de la partie
nord de la halle, les fissures du sol, les différences de niveaux entravant |'usage de fourches
élévatrices et les traces sur les parois provoquées par de précédents problémes d'étanchéité.

La cour cantonale en a déduit, en droit, que la précédente baill eresse a consenti au principe
d'une suspension du paiement jusqu'a l'élimination des défauts et qu'en |'absence de nouvel
accord avec lalocataire concernant les modalités de paiement, respectivement de
dénonciation de ce précédent accord, la condition résolutoire (soit I'élimination des défauts,
qui aura pour effet de lever la suspension du devoir de payer le loyer) déployait toujours ses
effets, de sorte que lalocataire ne se trouvait pas en demeure et que lanouvelle bailleresse
ne pouvait résilier le contrat en application del' art. 257d CO .

Si elle aconcédé ala bailleresse que les parties ne sont pas convenues d'une remise de
loyer, puisque seule une remise de dette partielle (50%) avait été envisagée dans I'offre du 6
juin 2007, la cour cantonale n'ajamais tranché définitivement la question de savoir si la
cession contenue dans |'acte de vente était suffisamment précise pour avoir entrainé la
cession des arriérés de loyer (de 710'220 fr.) alanouvelle propriétaire et si elle était donc
valable, de sorte qu'elle ne sest pas prononceée ni sur le principe ni sur le montant des
arriérés de loyers (auquel sajoutaient encore d'autres factures) qu'avait invoqués la nouvelle
bailleresse dans ses conclusions reconventionnelles, lesquelles ont fait I'objet d'un retrait.

E.33

Cefaisant, la cour cantonale n'a, notamment, pas statué sur la question de savoir si les
loyers arriérés avaient été partiellement remis ou non. Cela n'était d'ailleurs pas nécessaire
au vu de la suspension de paiement qu'elle a admise sur la base de I'accord sur la suspension



de paiement passe entre la précédente propriétaire et lalocataire. Tous les griefs, formulés
de part et d'autre, en relation avec la remise de dette ou |'abandon de créances sont donc
irrecevables.

Contrairement a ce que soutient la recourante dans sa réplique, la cour cantonale n'a pas
admis que lalocataire était en demeure.

Larecourante ne sen prend pas a l'appréciation des preuves de la cour cantonale au sujet de
cet accord de suspension de paiement, ni n‘invoque lesart. 97 a. 1 LTF et 9 Cst. selon les
exigences severesdel' art. 106 al. 2LTF . Si elle conteste que F. , al'époque
directeur et membre du conseil administration de la précédente propriétaire, ait pu engager
la société, respectivement que son acte ait été ratifié, soutenant que le témoignage de
celui-ci est erroné et qu'il reprend servilement I'affirmation de |'abandon de créances, elle ne
le fait qu'en relation avec I'abandon de créances de loyers, respectivement laremise de
dette, invoqués par lalocataire, qui, comme on vient de le répéter, n'a pas été tranchée par la
cour cantonale.

Lorsgue larecourante expose qu'il fallait comprendre du témoignage de F. , le seul
témoin direct de I'accord de suspension conditionnel, que les loyers devaient étre renégociés
aprés laremise en état de la chose louée et qu'a ce moment-13, les montants investis par la
locataire seraient pris en compte, la recourante ne remet nullement en question la
suspension de |'obligation de paiement retenue par la cour cantonale, mais a nouveau
exclusivement la question de I'abandon des créances de loyers.

Toutes les critiques de la recourante se focalisant sur |'abandon ou la remise des créances de
loyers, que la cour cantonale n'a pas tranchée, elles sont donc irrecevables. La cour
cantonale n'a pas statué non plus sur la comptabilisation des loyers dans la comptabilité de
la précédente propriétaire et sur la portée de celle-ci, de sorte que les critiques a ce sujet, et
la prétendue violation del' art. 8 CC , sont irrecevables, respectivement infondees.

En tant que la recourante soutient que I'intimée serait en demeure, parce que, vu les défauts,
I'arrét de tout paiement de loyer ne se justifiait pas au regard des droits du locataire selon les
art. 259ass CO , elle méconnait totalement la motivation de la cour cantonale relative a
I'accord passe. Vu cet accord, il n'y apas lieu de se prononcer sur ce que lalocataire a écrit
antérieurement a sa bailleresse et sur le fait qu'elle aurait suspendu unilatéralement le
paiement des loyers sans respecter les art. 259ass CO .

Quant au grief, difficile asuivre, selon lequel le congédel' art. 257d CO serait contraire aux
regles de labonnefoi, il est sans objet puisqu'il n'y a pas de congé del' art. 257d CO , faute
de demeure de lalocataire.

E. 4

Le recours doit donc étre rejeté dans la faible mesure de sarecevabilité.

Lesfraisjudiciaires doivent ére mis alacharge delarecourante (art. 66 al. 1 LTF), qui
versera également une indemnité de dépensal'intimée (art. 68al. 1 et 2LTF).
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