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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, I'ap- pel est recevable s
lavaleur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC). En I'espece, lavaleur litigieuse est largement supérieure a 10'000 fr.
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C/4204/2012 Lavoie de I'appel est ains ouverte.

E.12

Ecrit et motivé, I'appel doit étre introduit aupres de I'instance d'appel dansles 30 jours a
compter de lanotification de la décision motivée (art. 311 al. 1 CPC). En I'occurrence,
I'appel a été interjeté dansle délai et suivant laforme prescrite par laloi (art. 130, 131, 142
a.let3,3114a.1CPC). Il estains recevable.

E.2

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL, Procédure
civile, tome 1, 2010, n. 2314 et 2416; RETORNAZ, in Procédure civile suisse, Les grands
thémes pour les praticiens, 2010, n. 121, p. 392) et applique la maxime des débats ainsi que
le principe de disposition (art. 55 al. 1 et 58 al. 1 CPC).

E.31

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et les moyens de preuves nouveaux ne sont pris en
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sans retard (let. a) et silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
Sen prévaut ait fait preuve de diligence (let. b).

E.3.2

En I'occurrence, I'appelant a produit devant la Cour de céans le 28 mars 2013, soit dix-sept
jours aprés le dépbt de son appel, huit piéces qu'il n‘avait pas sou- mises au Tribunal. Les
pieces 1 a3 et 6 sont postérieures au dépbt de I'appel. Les pieces 4 et 5 sont des courriers
adressés par le consell de I'appelant al'Office du commerce les 21 janvier et 6 février 2013.
Compte tenu de la date de leur rédaction, ils ne pouvaient étre produits devant le Tribunal,
le jugement ayant été rendu le 25 janvier 2013. Les piéces 7 et 8 sont des courriers datés
respectivement des 5 septembre 2012 et 19 septembre 2012. L 'appelant établit en avoir eu
connaissance le 20 mars 2013, aréception du dossier - relatif aux locaux litigieux - du
Service du commerce gene- vois (piece 6). A teneur delaloi, les huit piéces produites
nouvellement en appel par |'appelant seront déclarées recevables, sagissant de moyens de
preuve nouveaux invoqués sans retard. Les pieces de ce second chargé figuraient au dossier



que le conseil de I'intimée a consulté le 26 ao(t 2013. |1 Sagit de courriers échangés entre
les consells des par- ties (donc connus de I'intimée), dont la Cour ne tiendra, au demeurant,
pas compte car ils ne sont pas pertinents pour I'issue du litige.
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Cl4204/2012 Le droit d'étre entendue de I'intimée a, quoi qu'il en soit, été respecté par la
con- sultation du dossier et le temps laissé a sa disposition pour faire parvenir d'éven-
tuelles observations (ATF 138 111 252 consid. 2.2).

E.4

L'appelant fait grief aux premiers juges d'avoir retenu qu'il ne sétait pas conformé aux
exigences procédurales lui incombant a teneur des art. 219ss CPC, et d'en avoir tiré la
conséguence que la cause n'avait pas lieu d'étre instruite plus avant, les faits de la demande
pouvant étre considérés comme établis sur le vu des piéces produites. || invoque une
violation de l'art. 29 Cst. (formalisme excessif).

E. 41

A teneur del'art. 222 al. 2 CPC, le défendeur doit exposer dans sa réponse quels faits
allégués dans la demande sont reconnus ou contestés. L'art. 221 sappli- que par analogie.
Cette derniere disposition prévoit, notamment, que I'écriture contient |les allégations de fait
(a. 1let. d) et I'indication, pour chagque allégation, des moyens de preuve proposes (al. 1 let.
€). Le formalisme auquel obéit la demande (art. 221 al. 1 CPC) sapplique aussi ala
réponse. Le défendeur ne peut pas se contenter de contester en bloc tous les faits allégués
par le demandeur. Il doit prendre position a propos de chacun des faits allégués (LACHAT,
Procédure civile en matiere de baux et loyers, 2011, n° 2.4.2 p. 138;
HOFMANN/LUSCHER, Le code de procédure civile, 2009, p. 138).

E.4.2

L'audience d'instruction ("débats d'instruction™) peut étre ordonnée atous les stades de la
procédure (art. 226 al. 1 CPC) et sert adéterminer I'objet du litige, a compléter |'état de fait,
atrouver un accord entre les parties et/ou a préparer les débats principaux (art. 226 a. 2
CPC). En résumé, cette audience d'instruction a pour but de préparer et de simplifier la suite
de la procédure et d'examiner une ul- time foissi une transaction peut étre trouvée
(LACHAT, op. cit., n° 2.6.1, p. 141). Ladétermination informelle de I'objet du litige permet
notamment d'examiner avec les parties leurs prétentions réciproques, en les faisant le cas
échéant préciser celles-ci. Dans |e cadre de son pouvoir d'interpellation (art. 56 CPC), le
tribunal ou le juge délégué peut notamment faire clarifier ou compléter des conclusions peu
claires, imprécises, contradictoires ou manifestement incomplétes. || peut aussi discuter
avec les partiesde lavaleur litigieuse (art. 91 al. 2 CPC). La déter- mination informelle de
I'objet du litige est d'ailleurs souvent indissociable de dis- cussions sur une éventuelle
transaction, totale ou partielle, et sur lesfaits et preu- ves (TAPPY, Code de procédure
civile commenté, 2011, BOHNET/HALDY/JEANDIN/ SCHWEIZER/TAPPY [éd.], n° 10
ad art. 226).

E.43

Le formalisme excessif, que lajurisprudence assimile a un déni de justice con- traire al'art.
29 al. 1 Cst., est réalisé lorsgue des régles de procédure sont appli- quées avec une rigueur
gue nejustifie aucun intérét digne de protection, au point
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C/4204/2012 que la procédure devient une fin en soi et empéche ou complique de maniere
in- soutenable |'application du droit. L'excés de formalisme peut résider danslaregle de
comportement qui est imposée au plaideur ou dans la sanction qui est attachée a cette régle
(ATF 1321 249 consid. 5p. 253; 1351 6 consid. 2.1 p. 9; 134 11 244 consid. 2.4.2 p. 248).

E.44

En I'espece, I'appelant/défendeur a - alors qu'il agissait en personne - admis, dans ses deux
écritures des 10 septembre et 12 novembre 2012, n'avoir pas payé€ les loyers dont le
paiement lui était réclamé par la bailleresse. Dans lamesure ou il Sagissait lade laseule
prétention de l'intimée, il convient d'admettre que I'appe- lant aadmis lesfaitsdela
demande, conformément al'art. 222 al. 2 CPC, quand bien-mémeil n'a pas repris chacun
des allégués, ces derniers ayant tous laméme finalité : exposer que |'appelant était débiteur
des loyers courants depuis juillet 2011, ce que ce dernier areconnu. Ayant admis ce fait,
I'appelant a exposé, longuement, avoir subi des dégéts d'eau durant la période concernée et
avoir élevé oralement des prétentions al'encontre de la bailleresse, visant au paiement, par
cette derniére, dune indemnité et al'octroi de plusieurs mois de loyers gratuits. Il a exposé
avoir été en négociations sur ce point avec le consell de labailleresse et avec larégie.
Quand bien-méme le terme de "compensation™ n'a pas été employé dans les deux écritures
de I'appelant, les faits exposés a cet égard étaient parfaitement compréhensibles. L'appelant
a, de plus, diment offert de prouver ses allégations par témoins, en fournissant, en annexe a
sa seconde écriture, laliste des personnes qu'il souhaitait voir entendues sur I'existence et
I'étendue du défaut, les frais de réparation, la perte d'exploitation, et sur I'existence des
négociations. Ainsi, sauf afaire montre de formalisme excessif, le Tribunal aurait di com-
prendre, d'une part, que le locataire admettait devoir lesloyers depuisjuillet 2011 (ce qu'il a
d'ailleurs diment retenu), et constater, d'autre part, que le locataire exci- pait de
compensation, faisant valoir une contre-créance résultant de dégéts d'eau et de
I'impossibilité d'exploiter tout ou partie des locaux loués. Ces faits et prétentions du
locataire ont, de surcroit, été confirmés et précisés par son conseil (nouvellement nommeé)
lors de |'audience de débats d'instruction, le 14 décembre 2012, comme |e permet |'art. 226
al. 2 CPC. Par conséquent, en se limitant a constater que le locataire ne sétait pas conformé
aux exigences procédurales [ui incombant selon les art. 219ss, les premiers juges ont fait
preuve de formalisme excessif.

E. 45

Il'y adésormaislieu dexaminer si C'est ajustetitre que le Tribunal afait droit aux
conclusions de I'intimée.
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E.5

L'appelant fait grief au premier juge de ne pas avoir tenu compte de ses allégués, en
particulier lacompensation qu'il ainvoquée al'encontre de la demande en paie- ment
formée par I'intimée. Il invogque, notamment, une violation de son droit ala preuve (art. 8
CC) déslors qu'il aoffert de prouver, par témoins, I'existence et I'ampleur des inondations
(défauts de la chose louée) ainsi que le bien-fondé de sa contre-créance.



E.51

Lelocataire est tenu de payer le loyer et, le cas échéant, les frais accessoires, alafin de
chague mois, mais au plus tard al'expiration du bail, sauf convention ou usage local
contraire (art. 257c CO).

E.5.2

A teneur del'art. 120 al. 1 CO, lorsgue deux personnes sont débitrices I'une envers l'autre de
sommes d'argent ou de prestations de méme espéce, chacune des parties peut compenser sa
dette avec sa créance, si les deux dettes sont exigibles. Selon la répartition du fardeau de la
preuve déduite de l'art. 8 CC, il appartient au débiteur qui prétend sétre libéré d'en apporter
lapreuve (LOERTSCHER, Commen- taire romand CO |, 2012, n° 1 ad art. 88 CO). ||
Sensuit que lorsgu'une partie invoque la compensation, il lui incombe de présenter lesfaits
permettant de cons- tater que les conditions de la compensation sont réunies; si elle détient
des moyens de preuve, on doit attendre d'elle qu'elle les produise (arrét du Tribunal fédéral
4C.295/2001 du 24 janvier 2002 consid. 2b, in SJ2002 | p. 244).

E.53

En I'occurrence, alors qu'il n'était pas assisté d'un avocat, |'appelant a expliqué avoir
effectué d'importants travaux au début du bail (5 millions de francs), puis avoir dd faire face
atout le moins a huit infiltrations d'eau, I'une de celles-ci ayant causé d'importants dégats et
rendu inutilisable une partie des locaux loués. || aaf- firmé avoir été en contact avec larégie
et le conseil del'intimée a cet égard. || aévalué le montant des dégéts a quel que 500'000 fr.
Il aindiqué avoir informé le conseil de labailleresse qu'il était prét a accepter un
dédommagement de 200'000 fr. et quelques mois de loyer gratuit, moyennant une remise en
état deslo- caux par ses soins. |l a précisé avoir été en négociations avec le conseil dela
bail- leresse au moment méme ou larégie lui avait notifié la commination puislarésiliation
du bail. Il a offert de prouver I'existence des défauts de la chose louée, I'ampleur de ceux-ci
et des travaux de remise en état, le contenu des négociations et le bien-fondé d'une
contre-créance. L'appelant a, dés ses premieres écritures, puis lors de 'audience de débats
du 14 décembre 2012, diment offert de prouver ses allégations par |'audition de témoins,
notamment | etH en précisant qu'ils pourraient confirmer I'existence des
dégats, le colt de laremise en état et |'existence de négociations. Compte tenu du montant
de la contre-créance aléguée, celle-ci était suffisante - si elle était avérée - pour éteindre
une partie voire toute la dette.
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C/4204/2012 Dans la mesure ou I'appelant a rendu vraisemblable |'existence d'un défaut de
lachose louée et a, dés sa premiére écriture le 10 septembre 2012, invogué une
contre-créance résultant des dégéts subis et de I'impossibilité d'exploiter une partie des
locaux - voire tous - durant la période ou il n‘avait pas payé le loyer (contre- créance dont il
aanouveau fait mention dans son écriture du 12 novembre 2012 pour finalement
clairement exciper de compensation a |'audience de débats d'ins- truction du 14 décembre
2012), il appartenait au Tribunal d'ouvrir une instruction pour établir ces faits ou, atout le
moins, expliquer pour quels motifs (autre que ceux résultant d'un formalisme excessif) cette
objection devait, sansinstruction, étre rejetée. Les premiers juges ne pouvaient, sans violer
le droit ala preuve de I'appelant (art. 8 CC), se contenter d'admettre la demande sur le seul
vu des piéces fournies par labailleresse, sanstenir compte de I'objection du locataire, que ce
dernier avait diment, et correctement, offert de prouver.




E.54

Aucune instruction n‘ayant eu lieu sur la contre-créance invoqueée par |'ap- pelant, la Cour
n'est pas en mesure de statuer. Par consequent, |'appel sera admis et la Cour renverrala
cause au Tribunal des baux et loyers (art. 318 a. 2 let. ¢ ch. 2 CPC) afin qu'il procede aux
mesures d'ins- truction nécessaires, et rende une nouvelle décision.

E.6
Auvu del'issue du litige en appel, il n'y apaslieu d'examiner le grief tiré du for- malisme
excessif (art. 29 Cst.).

E.7

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes sou- mises ala
juridiction des baux et loyers, étant rappel€ que I'art. 116 al. 1 CPC autorise les cantons a
prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114 CPC.

E.8

Compte tenu de I'issue du litige, il ne sera pas entré en matiere sur la demande de I'intimée
de mettre les dépens ala charge de |'appelant - nonobstant la gratuité de la procédure - en
application de I'art. 115 CPC, |'appelant n‘ayant procédé ni de facon téméraire ni de
mauvaise foi. PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme : Déclare
recevable I'appel formé par A contre le jugement JTBL/98/2013 rendu le 25 janvier
2013 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/4204/2012-1- OOD.
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C/4204/2012 Au fond : Annule le jugement entrepris. Renvoie la cause au Tribunal des
baux et loyers pour instruction complémentaire dans le sens des considérants et nouvelle
décision. Dit que la procédure est gratuite. Siégeant : Madame Nathalie

LANDRY -BARTHE, présidente; Madame Sylvie DROIN et Madame Daniela
CHIABUDINI, juges, Madame Laurence MIZRAHI et Monsieur Grégoire CHAMBAZ,
juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

Laprésidente : Nathalie LANDRY-BARTHE
Lagreffiere: Maité VALENTE
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssdelaloi 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 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

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

Lavaleur litigieuse, au sensdel'art. 51 LTF, est supérieure a 15'000 fr.
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