GE_GERICHTE ACJC/138/2022 vom 31. Januar 2022

GE Cour dejustice, 2022-01-31, FR

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/ge_gerichte ACJC 138 2022
FR: GE_GERICHTE ACJC/138/2022 du 31 janvier 2022

IT: GE_GERICHTE ACJC/138/2022 del 31 gennaio 2022

Erwagungen

E.11

Lavoie del'appel est ouverte contre les décisions d'évacuation, lorsque la valeur litigieuse
est supérieure a 10000 fr. (art. 308 al. 2 CPC), alors que lavoie du recours est ouverte
contre les décisions du Tribunal de I'exécution (art. 309 let. aet 319 let. a CPC). Pour
calculer lavaleur litigieuse dans les actions en expulsion initiées selon la procédure de I'art.
257 CPC, il faut distinguer les cas ou seule est litigieuse I'expulsion en tant que telle, de
ceux ou larésiliation I'est également atitre de question préudicielle. Sil ne sagit que dela
guestion de I'expulsion, I'intérét économique des parties réside dans la valeur que représente
I'usage des locaux pendant la période de prolongation résultant de la procédure sommaire
elleeméme, laquelle est estimée asix mois. Si en revanche le congeé est également conteste,
il y alieu de prendre en compte la durée prévisible pendant laquelle I'usage de I'objet se
prolongerait si le congé était éventuellement invalidé, soit la période de protection de trois
ansdel'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 144 111 346 consid. 1.2.1 et 1.2.2.3 - JIT 2019 11 235
pp. 236 et 239). Lalocataire a contesté en I'espece larésiliation du bail, de sorte que la
valeur litigieuse est supérieure a 10'000 fr. au vu du montant du loyer. La voie de I'appel est
déslors ouverte contre la décision d'évacuation, alors que celle du recoursI'est contre la
décision d'exécution de ladite évacuation.
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E.12

L'appel et le recours ont été interjetés dans le délai et suivant laforme prescrits par laloi
(art. 130, 131, 311 d. 1 CPC). lIs sont ainsi recevables. Dirigés contre le méme jugement,
ils seront traités dans le méme arrét. Pour des motifs de simplification, lalocataire sera
désignée comme "|'appelante”.

E.13

L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ains d'un plein pouvoir d'examen
delacause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrdle librement |'appréciation
des preuves effectuée par le juge de premiére instance (art. 157 CPC en relation avec I'art.
310 let. b CPC) et vé&rifie s celui-ci pouvait admettre les faits qu'il aretenus (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1). Le recours peut étre formé quant alui pour violation du droit et
constatation manifestement inexacte des faits (art. 320 CPC).

E.2

Le Tribunal a considéré que les conditions du cas clair étaient réalisées. Lorsgue le congé
avait été donné, |'appelante était en retard dans le paiement de son loyer. Le congé était



valable, indépendamment de la question de I'impact de la pandémie sur I'activité de
I'appelante et sur le paiement du loyer, car son commerce n'avait pas été fermé sur ordre des
autorités et les retards de paiement remontaient a 2019, soit avant la pandémie. Méme a
supposer que les loyers payés en 2020 soient venus combler les loyersimpayés en 2019, ce
qui n'était pas établi, I'on ne pouvait envisager d'impossibilité au sens del'art. 119 CO ni de
disproportion manifeste des intéréts en présence puisque le commerce n'avait pas été
contraint de fermer ses portes. Depuis I'expiration du terme fixé, I'appel ante ne disposait
plus d'un titre juridique I'autorisant a occuper les locaux loués, de sorte que son évacuation
devait étre ordonnée. L 'appelante fait valoir que le cas n'est pas clair. La sandwicherie
gu'elle exploite n‘avait pas été fermeée en raison du COVID-19 mais son chiffre d'affaires
avait chuté en raison de lafermeture de C . Lafermeture générale des établissements
ordonnée dans le cadre de la crise sanitaire liée ala pandémie de COVID-19 constituait un
changement important et imprévisible des circonstances qui pouvait laisser une place aune
réadaptation du contrat par le juge dans le sens de la clausularebus sic stantibus. L'intimée
Sétait montrée "intraitable" et abusait de son droit en résiliant le bail, ce d'autant plus que la
cause sinscrivait dans un contexte procédural complexe, puisque le bail avait dé§ja été résilié
a deux reprises quel ques temps auparavant. Le Tribunal n'avait pastraité les griefs qu'elle
avait soulevés et avait violé son droit d'étre entendue.
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E.211

Ledroit d'étre entendu, en tant que droit personnel de participer ala procédure, exige que
I'autorité écoute effectivement, puis examine soigneusement et sérieusement, et prenne en
compte dans sa décision, les arguments de la personne dont la décision touche la position
juridique. Il impligue I'obligation, pour I'autorité, de motiver sa décision, afin que son
destinataire puisse la comprendre et I'attaquer utilement sil y alieu. Lejuge n'aen revanche
pas |'obligation d'exposer et de discuter tous les faits, moyens de preuve et griefs invoqués
par les parties; il suffit qu'il mentionne, au moins brievement, les motifs qui I'ont guidé et
sur lesquelsil afondé sa décision, de maniére a ce que |'intéressé puisse se rendre compte
de la portée de celle-ci et I'attaguer en connaissance de cause (ATF 142 |11 433 consid.
4.3.2,JdT 2016 11 347; 1291 232 consid. 3.2, JAT 2004 | 588, SJ 2003 | 513; arrét du
Tribunal fédéral 5A 598/2012 du 4 décembre 2012 consid. 3.1).

E.212

La procédure de protection dans les cas clairs prévue par I'art. 257 CPC permet ala partie
demanderesse d'obtenir rapidement une décision ayant |'autorité de la chose jugée et laforce
exécutoire, lorsgue la situation de fait et de droit n'est pas équivoque (ATF 141 111 23
consid. 3.2; 138 I11 620 consid. 5.1.1). En vertu de I'art. 257 al. 1 CPC, le tribunal admet
I'application de la procédure sommaire lorsque |'état de fait n'est pas litigieux ou est
susceptible d'étre immeédiatement prouveé (let. a) et que lasituation juridique est claire (let.
b). Le tribunal n'entre pas en matiére sur larequéte lorsque cette procédure ne peut pas étre
appliquée (art. 257 al. 3 CPC). Selon lajurisprudence, I'état de fait n'est pas litigieux
lorsgu'il n'est pas contesté par le défendeur; il est susceptible d'étre immédiatement prouvé
lorsgue les faits peuvent étre établis sans retard et sans trop de frais. En regle générale, la
preuve est rapportée par la production de titres, conformément al'art. 254 a. 1 CPC. La
preuve n'est pas facilitée : le demandeur doit apporter la preuve certaine des faits justifiant



sa prétention; la simple vraisemblance ne suffit pas. Si le défendeur fait valoir des
objections motivées et concluantes, qui ne peuvent étre écartées immeédiatement et qui sont
de nature a ébranler la conviction du juge, la procédure du cas clair est irrecevable (ATF
141 111 23 consid. 3.2; 138 111 620 consid. 5.1.1 et les arréts cités). La situation juridique est
claire lorsque I'application de la norme au cas concret simpose de fagon évidente au regard
du texte Iégal ou sur labase d'une doctrine et d'une jurisprudence éprouvées (ATF 138 ||
123 consid. 2.1.2 p. 126, 620 consid. 5.1.1 p. 621, 728 consid. 3.3 p. 734). En régle générale
(cf. cependant arrét du Tribunal fédéral 4A_185/2017 du 15 juin 2017 consid. 5.4 et les
références), la situation juridique n'est pas claire si I'application d'une norme nécessite
I'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation de la part du juge ou que celui-ci doit rendre
une décision en équité, en tenant compte des circonstances concrétes de |'espece
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C/14065/2021 (ATF 141 111 23 consid. 3.2 p. 26; 138 111 123 consid. 2.1.2 p. 126; arrét du
Tribunal fédéral 4A_273/2012 du 30 octobre 2012 consid. 5.1.2, non publiéin ATF 138 11
620).

E.213

Selon l'art. 257d a. 1 et 2 CO, lorsque le locataire aregu la chose louée et qu'il tarde a
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 délal, il résilierale bail. Le
délai doit étre d'au moins trente jours pour les baux d'habitations ou de locaux commerciaux
(a. 1). A défaut de paiement dans le délai fixé, le bailleur peut résilier le contrat avec effet
immédiat; les baux d'habitations ou de locaux commerciaux peuvent étre résiliés avec un
délai de congé minimum de trente jours pour lafin d'un mois (al. 2). Si le cas est clair, afin
d'obtenir rapidement I'évacuation forcée des locaux loués, le bailleur peut mettre en oauvre
la procédure sommaire prévue par I'art. 257 CPC alors méme gue le locataire a
éventuellement introduit une action en annulation du congé sur la base des art. 271, 271a et
273 CO; lalitispendance n'est aors pas opposable au bailleur (ATF 141 111 262 consid. 3 p.
263). Selon lajurisprudence, larésiliation fondée sur I'art. 257d al. 2 CO n'est contraire aux
regles de labonne foi, et donc annulable sur labase de l'art. 271 a. 1 CO, que dans des
circonstances particuliéeres. L'annulation entre en considération lorsque le bailleur aréclamé
au locataire, avec menace de résiliation du bail, une somme largement supérieure acelle en
souffrance, alors qu'il n'était pas certain du montant effectivement di (ATF 120 11 31
consid. 4b p. 33). L'annulation entre aussi en considération lorsgue |'arriéré est insignifiant,
ou lorsgue ce montant a été réglé trés peu de temps apres |'expiration du délai
comminatoire, alors que, auparavant, le locataire sétait toujours acquitté a temps du loyer,
ou encore lorsque le bailleur nerésilie le contrat que longtemps aprés |'expiration de ce
méme délai (arréts du Tribunal fédéral 4A_472/2008 du 26 janvier 2009 consid. 5.3.1, RtiD
2009 11 681; 4C.430/2004 du 8 février 2005 consid. 3.1, SJ 2005 | p. 310/311).

E.214

Selon larégle pacta sunt servanda, les termes du contrat doivent en principe étre respectés.
Une exception alarégle est la clausula rebus sic stantibus, fondée par le Tribunal fédéral
sur I'art. 2 CC et par la doctrine sur la compétence du juge de combler les lacunes. Selon la
clausula, une adaptation du contrat peut entrer en ligne de compte lorsgue les circonstances
dans lesquellesil a été conclu se sont modifiées atel point que le maintien du contrat ne
saurait étre exigé. || peut sagir de rapports contractuels de longue durée au cours desquels



les circonstances de fait ou les conditions juridiques ont subi des transformations profondes.
Selon le Tribunal fédéral, une intervention du juge dans un contrat doit rester exceptionnelle
: "Uneintervention du juge dans le contrat entre en ligne de
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C/14065/2021 compte seulement exceptionnellement, a savoir, si, par des circonstances
postérieures et imprévisibles, il sest produit une disproportion si évidente entre la prestation
et la contre-prestation, que |'insistance d'une partie sur sa prétention parait abusive"
(WINIGER, Commentaire romand, n. 193-194 art. 18 CO).

E.22

En I'espéce, le Tribunal n'a pas violé le droit d'étre entendue de I'appel ante car,
contrairement a ce que celle-ci soutient, il aexaminé la question de I'application de la
clausularebus sic stantibus, qu'il arésolue par la négative en raison du fait qu'il n'y avait pas
de disproportion manifeste des intéréts en présence, puisque le commerce de |'appelante
N'avait pas été contraint de fermer ses portes en raison de la pandémie. Le Tribunal n'avait
par ailleurs pas a examiner la question de savoir s |'intimée commettait un abus de droit,
puisque |'appel ante n'a pas soulevé cet argument en premiére instance.

Sur lefond, c'est ajuste titre que le Tribunal a considéré gu'il n'y avait pas lieu d'appliquer
en 'espéce le principe de la clausula rebus sic stantibus, lequel est d'application
exceptionnelle. Aucun éément du dossier ne permet de retenir que le maintien du contrat de
bail ne pouvait pas étre exigé ou qu'il existe une disproportion évidente entre la prestation
del'intimée, consistant en lamise a disposition des locaux, et celle de |'appelante, consistant
dans le paiement du loyer. L'appelante ne plaide d'ailleurs pas I'annulation du contrat,
puisgu'elle souhaite se maintenir dans les locaux.

A celasigjoute que I'appel ante ne conteste pas que les arriérés de loyer existaient avant le
début de la pandémie. Elle n'allegue en particulier pas que C aurait été fermée pour
desraisons liées au COVID-19 des décembre 2019. En outre, aucune piece du dossier
n'atteste du fait que le chiffre d'affaires de I'appel ante aurait chuté ni, afortiori, des raisons
d'unetelle baisse. Il convient a cet égard de relever que les locaux litigieux sont destinés a
du stockage dans le cadre d'une activité de commerce de spécialités gastronomiques et
service traiteur. L'appelante ne prétend pas que ce type d'activité afait I'objet d'une
interdiction en lien avec le COVID-19. A supposer que |'appelante n'ait plus eu la
possihilité de compter sur la clientéle des spectateurs de C , €elle pouvait offrir ses
services ad'autres clients. |1 n'y a pas non plus lieu de retenir que I'intimée aurait abusé de
son droit de réclamer le paiement du loyer convenu. Rien ne I'obligeait a accepter de
I'intimée pour justes motifs n'est quant a lui pas pertinent pour trancher la question qui est
litigieuse dans le cadre de la présente procédure.
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C/14065/2021 1l résulte de ce qui précede que le Tribunal a considéré a bon droit quela
résiliation du bail était valable et que |'évacuation de |'appelante devait étre ordonnée.

E.3

Le Tribunal aoctroyé al'appelante un délai de 30 jours dés I'entrée en force du jugement
pour lui permettre d'organiser son départ, relevant que I'arriéré de loyer était faible, voire



nul .

L'appelante conclut a ce que ce délai soit prolongé "tant que subsiste la pandémie
COVID-19" ou au moins pour un an dés |'entrée en force de ladécision. Elle fait vaoir
gu'elle occupe les locaux depuis 2015 et que le délai octroyé ne lui laisse pas suffisamment
de temps "pour procéder a une relocation et mettre le nouveau local aux normes sanitaires
en procédant aux travaux et transformations que celaimplique’. Elle n‘avait de plus "pas pu
jouir du local durant les périodes de fermetures obligatoires ordonnées par les pouvoirs
publics".

E.31

L 'exécution forcée d'un jugement ordonnant |'expulsion d'un locataire est régie par le droit
fédéral (cf. art. 335 ss CPC).

En procédant al'exécution forcée d'une décision judiciaire, |'autorité doit tenir compte du
principe de la proportionnalité. Lorsque |'évacuation d'une habitation est en jeu, il sagit
d'éviter gue des personnes concernées ne soient soudainement priveées de tout abri.
L'expulsion ne saurait étre conduite sans ménagement, notamment si des motifs
humanitaires exigent un sursis, ou lorsque des indices sérieux et concrets font prévoir que
I'occupant se soumettra spontanément au jugement d'évacuation dans un délai raisonnable.
En tout état de cause, I'ajournement ne peut étre que relativement bref et ne doit pas
équivaloir en fait a une nouvelle prolongation de bail (ATF 117 la 336 consid. 2b; arréts du
Tribunal fédéral 4A_232/2018 du 23 mai 2018 consid. 7; 4A_207/2014 du 19 mai 2014
consid. 3.1).

E.3.2

En I'espece, le sursis al'exécution du jugement de 30 jours fixé par le Tribunal est
approprié, étant précisé que, du fait de la procédure d'appel, lalocataire a déa obtenu des
facto une prolongation de ce délai.

Lesdéais requis par |'appel ante sont largement excessifs au vu des exigences de la
jurisprudence et égquivaudraient a une prolongation de bail. L'appelante ne fait état d'aucune
recherche de nouveau local et, sSagissant d'un simple dépét, rien ne permet de retenir que
des transformations seraient nécessaires. Son activité n'ade plus pasfait I'objet d'une
interdiction de la part des autorités, de sorte que cet argument ne convainc pas.

Il résulte de ce qui précéde que e jugement querellé sera entierement confirmeé.
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E.4

A teneur del'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers. * * * * *
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C/14065/2021 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevables |'appel et e recours interjetés le 30 septembre 2021 par A SARL contre

le jugement JTBL/772/2021 rendu le 2 septembre 2021 par le Tribunal des baux et loyers
dans la cause C/14065/2021-8-SE. Au fond : Confirme le jugement querellé. Dit que la
procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame



Sylvie DROIN, présidente; Madame Pauline ERARD et Madame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Monsieur Jean-Philippe ANTHONIOZ et Monsieur
Grégoire CHAMBAZ, juges assesseurs, Madame Maité VALENTE, greffiere.

Laprésidente : Sylvie DROIN
Lagreffiere: Maitée VALENTE
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssde laloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 a. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 L ausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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