GE_GERICHTE C/6811/2009 vom 22. April 2013

GE Cour dejustice, 2013-04-22, FR

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/ge_gerichte C 6811 2009
FR: GE_GERICHTE C/6811/2009 du 22 avril 2013

IT: GE_GERICHTE C/6811/2009 del 22 aprile 2013

Regeste
DEFAUT DE LA CHOSE; BRUIT | CO.259a; CO.259g; CC.8

Erwagungen

E.1l

Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entrée en vigueur le 1 er janvier 2011 (RS 272), les
recours sont régis par le droit en vigueur au moment de la communication de la décision
entreprise. Sagissant en |'espece d'un appel dirigé contre un jugement notifié aux parties
apresle 1 er janvier 2011, le présent appel est régi par le nouveau droit de procédure.

E.2

2.1 L'appel est recevable contre les décisions finales et les décisions incidentes de premiére
instance (art. 308 al. 1 let. a CPC), sous réserve des exceptions prévues al'art. 309 CPC.
Dans les affaires patrimoniales, I'appel est recevable si lavaleur litigieuse au dernier état
des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC). En I'occurrence, la décision
attaquée est une décision finale de premiére instance et, selon les conclusions prises par les
parties en premiere instance, notamment |es conclusions en exécution des travaux, la valeur
litigieuse est supérieure a 10'000 fr. La voie de I'appel est ainsi en principe ouverte.

E.22

L'acte d'appel, écrit et motivé (art. 130, 131 et 311 al. 1 CPC), doit étre introduit dans les 30
jours a compter de la notification de la décision motivée ou de la notification postérieure de
lamotivation (art. 311 al. 1 CPC) auprés de la Chambre des baux et loyers de la Cour de
justice (art. 122 let. aLOJ). En I’ espéce, le jugement querellé a été notifié al'appelante, en
son domicile élu, le 4 septembre 2012, et |'appel a été déposé auprés de l'instance
compétente le 4 octobre 2012, dernier jour du délai, dans les formes prescrites par laloi. I
est ains recevable.

E.3

L'appel peut étre formé pour violation de laloi (art. 310 let. a CPC) ou constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). Saisie d'un appel, la Cour de justice revoit la cause avec un
pouvoir de cognition complet, c'est-a-dire tant en fait qu'en droit. Elle n'est nullement liée
par |'appréciation des faits alaguelle sest livrée le juge de premiére instance (Jeandin, in
CPC, Code de procédure civile commenté, BOHNET/HALDY/JEANDIN/SCHWEIZER/
TAPPY [éd.], 2011, nos 2 et 6 ad art. 310 CPC; Tappy, Les voies de droit du nouveau Code
de procédure civile, in JdT 2010 11 115 pp. 134-135; Hohl, Procédure civile, tome |1, 2010,
nos 2314, 2396 et 2416; Rétornaz, L’ appel et le recours, in Procédure civile suisse : les
grands themes pour les praticiens, 2010, p. 349 n. 121).

E.4



4.1 Larequéte de I'appelante ayant été déposée avant le 1 er janvier 2011, la procédure
devant le Tribunal des baux et loyers était régie par I'ancien droit de procédure (art. 404 al.
1 CPC; Tappy, Le droit transitoire applicable lors de I'introduction de la nouvelle procédure
unifiée, JdT 2010 I11 p. 11 ss), lequel prescrivait lamaxime inquisitoire (art. 274d al. 3
aCo0). Or, les maximes de procédure qui ont prévalu en premiére instance sappliquent
également en appel (Volkart, Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO) : Kommentar,
2011, n° 7 ssad art. 316 CPC; Reetz/Hilber, Kommentar zur schweizerischen
Zivilprozessordnung, 2010, n° 16 ad art. 316 CPC). En tout état de cause, déslors quele
litige porte sur la consignation du loyer (art. 2599 al. 1 CO) ainsi que sur une demande
d'exécution des travaux complétant et justifiant cette consignation, il aurait été
intégralement soumis a la procédure simplifiée en vertu du nouveau droit de procédure (cf.
art. 243 a. 2 let. c CPC et Lachat, Procédure civile en matiére de baux et loyers, 2011, p.
153 n. 3.2.1), de sorte que la maxime inquisitoire sociale aurait également été applicable
(art. 247 al. 2 let. aCPC).

E.4.2

En application de lamaxime inquisitoire, le juge doit interroger les parties et lesinformer
de leur devoir de collaboration et de production des preuves, enfin s assurer que les
allégations et offres de preuves sont complétes s'il a des motifs objectifs d’ éprouver des
doutes sur ce point. Son obligation ne vatoutefois pas au-dela de I’ invitation faite aux
parties de mentionner les preuves et de les présenter. La maxime inquisitoire prévue par le
droit du bail ne permet pas d’ éendre abien plaire I’ administration des preuves et de
recueillir toutes les preuves possibles (ATF 125 |11 231 consid. 4a p. 238-239).

E.5

Dans le but de se prévaloir des droits découlant de la garantie pour les défauts de la chose
louée, I'appelante a allégué plusieurs défauts.

E.51

Le bailleur est tenu de délivrer la chose dans un état approprié al'usage pour lequel elle a
€té louée et de I'entretenir dans cet état (art. 256 al. 1 CO). Faute de définition Iégale, l1a
notion de défaut doit étre rapprochée de I'état approprié al'usage pour lequel elle aété
louée; elle suppose la comparaison entre |'état réel de la chose et I'état convenu (Tercier, La
partie spéciale du Code des obligations, nos 1080 et 1082; Corboz, Les défauts de la chose
louée, in SJ 1979 p. 130-131; Gauch, Mangel haftung des V ermieters und mangel hafte
Mietsache - einige Gedanken zum neuen Mietrecht, in RIB 128/1992 p. 189 et ss, p. 197;
ATF 135111 345 consid. 3.2 et les références citées; arréts du Tribunal fédéral 4C.368/2004
du 21 février 2005 consid. 4.1 et 4C.527/1996 du 29 mai 1997, reproduit in SJ 1997 p.
664-665 consid. 33). Le défaut de la chose louée est une notion relative. Son existence
dépendra des circonstances du cas particulier. Il convient de prendre en compte notamment
la destination de I'objet loué, le lieu de situation de I'immeuble, les normes usuelles de
qualité, les usages courants, voire les normes de droit public, I'age et |e type de construction,
le montant du loyer, ainsi que toutes les conventions particuliéres voulues par les parties
(Wessner, Le bail aloyer et les nuisances causees par destiers en droit privé, XIléme
Séminaire sur le droit du bail, p. 23-24; Lachat, Le bail aloyer, 2008, p. 217; HIGI, in
Commentaire zurichois, n. 28 ad art. 258 CO). En particulier, toute nuisance sonore ne
constitue pas nécessairement un défaut de la chose louée (Wessner, op. cit., p. 4). Encore
faut-il que les désagréments excedent les limites de la tolérance (arrét du Tribunal fédéral



4C.164/1999 du 22 juillet 1999, consid. 2c et les références, reproduit in CdB 2000, p. 21
ss). Tel serale cas par exemple en présence de voisins particulierement bruyants ou lorsgue
I'immeubl e offre une isolation phonique exceptionnellement mauvaise (Zust, Die
Mangelrechte des Mieters von Wohn- und Geschéftsréumen, thése St-Gall 1992, p. 102).
Le moment auquel le bruit est percu est également important. Ainsi, des nuisances sonores
propres a perturber le sommeil sont excessives dans n‘importe quel logement d'habitation,
indépendamment du montant du loyer (arrét du Tribunal fédéral 4C.65/2002 du 31 mai
2002, consid. 3c).

E.5.2

Laloi distingue, d'une part, les menus défauts qui sont ala charge du locataire et, d'autre
part, les défauts de moyenne importance et les défauts graves, qui ouvrent au locataire la
voie de la garantie pour les défauts de la chose louée. Un défaut est grave sil exclut ou
entrave considérablement |'usage pour lequel la chose a été louée (art. 258 a. 1 CO). Il est
de moyenne importance lorsgu'il restreint I'usage pour lequel la chose a été louée, sans
I'exclure ni I'entraver considérablement (art. 258 al. 3 let. a CO). Dans ce cas, l'usage de la
chose louée demeure possible et peut étre exigé du locataire, celui-ci ne subissant en régle
générale qu'une diminution du confort. Pour qu'il atteigne le degré de gravité moyenne, le
défaut doit engendrer une diminution de la qualité de la chose, quantifiable en argent
(Lachat, op. cit., p. 226). Enfin, le menu défaut n'affecte que dans une faible mesure |'usage
deslocaux, voire ne I'affecte pas du tout. Il peut étre éliminé par de simples travaux de
nettoyage ou de réparation relevant de |'entretien normal de la chose louée (art. 259 CO). Le
locataire doit ainsi prendre en charge les menues réparations qu'il peut effectuer lui-méme
ou amoindre frais (150 fr. par unité; Lachat, in Commentaire romand, Code des obligations
[, 2 eme édition, 2012, n° 3 ad art. 259 CO).

E.53

En I'espece, I’ appel ante considére notamment que | es problémes sonores établis par les
expertises constituent un défaut de la chose louée. Les expertises ont en effet révélé un
dépassement de décibels dans I'appartement de |'appel ante pour les bruits aériens, les bruits
de pas et les bruits sanitaires. Plus précisément, le premier expert a conclu a un dépassement
de 1 dB pour les bruits aériens, ce que les deux autres experts n'‘ont pas confirme.

L 'acousticien en charge du rapport de synthese a toutefois indiqué que les deux derniers
experts n‘avaient pas mesuré les bruits aériens pour la porte paliere, apres son
remplacement. Pour les bruits de pas, les trois experts sont unanimes sur le dépassement de
2 dB dans le s§jour de I'appelante, en provenance du s§jour de son voisin du dessus. lIsne
sont toutefois pas d'accord sur les autres piéces toucheées, le premier expert ayant conclu a
un dépassement de 2 dB dans la 3 eme chambre de I'appel ante (en provenance delasale a
manger de son voisin du dessus), alors que le deuxieme expert aindiqué que les exigences
étaient " juste respectées ™ dans cette piece. Ce dernier a cependant constaté un dépassement
de 2 dB dansla 1 ere chambre de |'appel ante (en provenance du s§our de son voisin), ce
gue le troisiéme expert n'a pas confirmeé alors qu'il semble avoir procédé a des mesures
entre ces deux piéces. En ce qui concerne les bruits sanitaires en provenance de la salle de
bains principale du voisin de |'appel ante, les trois experts ont mesuré des dépassements dans
I'appartement de I'appel ante, mais ne sont pas unanimes quant aux piéces touchées. Aingi,
alors gque le deuxieme expert a constaté des dépassements se situant entre 1 et 22 dB dansla
1 ére chambre de I'appel ante (seul e piece mesurée), le premier expert aindiqué que les
normes étaient respectées dans cette piece, mais qu'un dépassement de 1 dB avait été



constaté dans la 2 eme chambre de I'appelante. Le troisiéme expert sest, quant alui, limitéa
mesurer |es bruits percus dans la salle de bains de I'appelante et a conclu a un dépassement
de 1 dB pour les chocs de lavabo. La encore, |es expertises ne sont pas unanimes. Elles
démontrent toutefois que les bruits sanitaires semblent se répercuter dans les chambres de
I'appelante, ce qui est plus problématique, notamment pour les bruits émis pendant la nuit.
Bien gqu'elles ne soient pas unanimes, ces expertises ont permis d'établir un certain nombre
de dépassements des normes minimales sonores dans |'appartement de |'appelante. Un
simple dépassement ne suffit toutefois pas a admettre |'existence d'un défaut, qui Sapprécie
de maniere relative, de cas en cas, et non strictement par rapport a des normes de bruit. Pour
juger du caractére excessif ou non des nuisances enregistrées, il convient donc également de
prendre en considération d'autres é éments. En premier lieu, bien que |'appelante semble
étre laseule locataire a se plaindre d'un probléme acoustique, un probleme isol é affectant
exclusivement |'appartement de |'appelante n'a pas été exclu par les experts. Ces derniers
considerent d'ailleurs que le revétement en carrelage (et non en parquet) de certaines pieces
de I'appartement du voisin du dessus de |'appel ante puisse étre la cause du probléme sonore.
L'interversion des pieces entre ces deux appartements peut également jouer un réle, puisque
la salle amanger de I'appartement du 1 er étage se situe au-dessus de I'une des chambres de
I'appartement du rez-de-chaussée, de méme que le probleme affectant le mur séparant la
salle amanger de la cuisine du voisin de I'appel ante. Le témoignage du voisin du
rez-de-chaussée de |'appelante doit donc étre relativise, puisgu'il n'a pas été établi que la
configuration et le revétement au sol de I'appartement de son voisin du 1 er étage soient
identiques a celui du voisin du dessus de I'appelante. |1 convient également de prendre en
compte le fait que I'immeuble dans lequel est situé I'appartement de I'appel ante date de
2007, de sorte qu'il est pratiquement neuf et que I'appelante pouvait sattendre a ce que
I'isolation acoustique soit meilleure que celle d'un immeuble ancien. Enfin, le batiment étant
situé dans une zone extrémement calme, un léger dépassement des normes peut étre percu
de maniére plus intense et devenir génant, surtout pendant la nuit. Partant, compte tenu de la
faible isolation phonique de I'immeuble (constatée par les expertises), de la nature des
bruits, de I'age du batiment et de I'environnement calme de son lieu de situation, il apparait
gue les nuisances sonores subies par |'appel ante ne correspondent pas a l'usage convenu
entre les parties et qu'elles constituent ainsi un défaut d'importance moyenne. L'appelante
n'a certes pas prouvé que ces nuisances I'obligent a prendre des somniféres ou a mettre des
boules Quies pour dormir, mais |'existence d'un défaut peut étre admise sans |'établissement
de cet élément.

E.54

L 'appelante se prévaut également d'autres défauts. Plusieurs d'entre eux ne semblent
toutefois affecter que dans une faible mesure |'usage des locaux et pourraient étre éliminés
par de simples travaux de réparation, a moindres codts. Il en vaains de la coulée d'eau sur
le mur extérieur donnant sur |e balcon, du réglage de la poignée de la porte-fenétre du
sg§jour, de laréfection des plinthes aux abords des fenétres et des portes-fenétres de
I'appartement, de la réfection du portillon sur la baignoire et du réglage de la nouvelle porte
paliere. Certains défauts ne relévent en outre pas du droit du bail, comme la mise en place
d'un adoucisseur d'eau et le réglage de larépartition de |'eau froide. Sagissant des autres
défauts, dans la mesure ou I'appelante n'a pas donné la moindre explication sur leur nature
et leur importance, il n'est pas possible, en I'éat du dossier, de déterminer Sils sont assez
importants pour ouvrir lavoie de lagarantie pour les défauts de la chose louée. Tel est le cas
de lafissure dans la magonnerie sous la fenétre dans la chambre d'enfant, de la demande de



réfection desjoints, de la peinture du plafond et des appareils sanitaires dans les salles d'eau
ains que de lademande de réfection du carrel age au-dessus de la fixation de la douche dans
I'une des salles d'eau. Les défauts restants (humidité apparaissant sur le crépis de la chambre
des parents, bruit persistant provenant des radiateurs des salles d'eau et infiltrations d'eau
dans la cave) peuvent, quant a eux, étre considérés comme des défauts de moyenne
importance, pour autant qu'ils soient établis, ce qui est litigieux en |'espéce.

E.6

En effet, |'appelante reproche au Tribunal des baux et loyers de ne pas avoir pris en compte
les défauts non sonores au motif qu'ils n‘auraient pas été prouvés, alors qu'elle avait requis
un transport sur place.

E.6.1

A teneur del’art. 8 CC, chaque partie doit, si laloi ne prescrit le contraire, prouver lesfaits
gu’ elle allegue pour en déduire son droit. Cette disposition répartit le fardeau de la preuve
pour toutes les prétentions fondées sur le droit fédéral et détermine, sur cette base, laquelle
des parties doit assumer les consequences de I’ échec de la preuve (ATF 130 I11 321 consid.
3.1p. 323; 127 111 519 consid. 2ap. 522; 126 |11 315 consid. 4ap. 317). On en déduit
également un droit ala preuve et ala contre-preuve. Pour que cette régle soit violée par le
refus d'administrer une preuve, il faut que la partie ait offert réguliérement, dans les formes
et lesdélais prévus par laloi de procédure applicable, d'établir un fait pertinent qui n'est pas
déaprouvé, par une mesure probatoire adéquate (ATF 129 111 18 consid. 2.6 p. 24/25 et les
arréts cités). En revanche, I'art. 8 CC ne prescrit pas quelles sont |es mesures probatoires qui
doivent étre ordonnées (ATF 127 111 519 consid. 2a), ni ne dicte au juge comment forger sa
conviction (ATF 128 111 22 consid. 2d p. 25; 127 |11 248 consid. 3a, 519 consid. 2a). ||
n'exclut ni |'appréciation anticipée des preuves, ni lapreuve par indices (ATF 129111 18
consid. 2.6 p. 25; 127 111 520 consid. 2a; 126 111 315 consid. 44).

E.6.2

En I'espece, conformément alarégle générale del’art. 8 CC, il appartenait al’ appelante de
prouver par tous les moyens utiles laréalité des défauts dont elle se plaignait. Elle sest
toutefois limitée ales lister, sans donner la moindre explication et apporter la moindre
preuve quant aleur existence. Elle n'a notamment pas produit de dossier photographique,
n'a pas fait constater les défauts par un tiers (une entreprise ou un expert) et sest bornée a
indiquer dans ses conclusions avant plaidoiries que certains défauts n‘auraient pas été
visibles sur les photos. Ce nonobstant, elle a sollicité un transport sur place. Cette offre de
preuve a été formulée pour la premiére fois avant la cl6ture des enquétes par les premiers
juges, de sorte qu'elle a été offerte réguliérement, dans les formes et les délais prévus par
I'ancienne loi de procédure. Le Tribunal des baux et loyers n'était donc admis alarefuser
gue s lefait aprouver n'était pas pertinent, la mesure probatoire non adéquate ou si cette
offre de preuve n'était pas susceptible de modifier sa conviction. Or, lesfaits a prouver
étaient pertinents et la mesure probatoire adéquate, puisqu'il sagissait d'établir I'existence
des défauts allégués, ce qu'un transport sur place était a méme de démontrer. Dans la
mesure ou aucune autre preuve n'a été administrée relativement a ces défauts, le Tribunal
des baux et loyers ne disposait pas des éléments nécessaires pour procéder aune
appréciation anticipée des preuves. Sil doutait de I'existence et de I'étendue des défauts, il
aurait dd, conformément a la maxime inquisitoire sociale, inviter I'appelante & produire un
dossier photographique ou tout autre moyen de preuve, et a expliquer plus précisement la



nature des défauts. |l ne pouvait pas, sans violer les droits de cette derniére, refuser son
offre de preuve et |ui en faire supporter simultanément |'échec. La demande de transport sur
place ne pouvait étre refusée que si les requétes de |'appel ante étaient infondées pour
d'autres motifs, ce qui sera analysé ci-dessous.

E.7

Se prévalant de ses droits découlant de la garantie pour les défauts de la chose louée,
I'appel ante a consigné son loyer.

E.71

Aux termes de I'art. 2599 al. 1 CO, lelocataire d'un immeuble qui exige laréparation d'un
défaut doit fixer par écrit au bailleur un délai raisonnable a cet effet; il peut lui signifier qu'a
défaut de réparation dans ce délai, il consignera aupres d'un office désigné par le canton les
loyers a échoir. Le locataire avisera par €crit le bailleur de son intention de consigner le
loyer. La consignation du loyer en cas de défaut de la chose louée est congcue comme un
moyen de pression a disposition du locataire pour obtenir du bailleur la réparation du
défaut. Dans cette optique, le locataire peut consigner I'intégralité de son loyer,
indépendamment de la gravité du défaut dont il exige laréparation et du montant de ses
prétentions financieres (ATF 125 I11 120 consid. 2b p. 122; 124 111 201 consid. 2d p. 203et
réf. citées). Cette disposition subordonne la validité formelle de la consignation a
I'observation des deux conditions cumulatives suivantes : d'une part, le locataire doit
demander au bailleur de réparer le défaut, en lui impartissant par écrit un délai raisonnable
pour le faire; d'autre part, il doit le menacer par écrit de consigner leloyer, si le défaut n'est
pas réparé dans le délai imparti (arrét du Tribunal fédéral 4C.264/2003 du 3 décembre 2003
consid. 3.1 et les références citées). Si le bailleur estime le délai trop court pour remédier
aux deéfauts, il lui incombe alors de I'indiquer au locataire et d'entreprendre les travaux dans
un délai considéré comme raisonnable (Lachat, La consignation du loyer, art. 259g a 259i
CO, Lausanne 1993, p. 12; Zist, op. cit., p. 154; Wey, La consignation du loyer, Etude des
art. 259g-i nCO, thése Lausanne 1994, p. 79; ATF 116 |1 436 consid. 2ap. 440). La
consignation est cependant exclue lorsqu'il devait étre reconnaissable pour le locataire que
le délai imparti au bailleur était inapproprié pour remédier aux défauts (Weber, in Basler
Kommentar, OR |, 4 eme éd. 2007, n° 6 ad art. 259g CO et les références citées; Permann,
Mietrecht Kommentar, 2eme éd. 2007, n° 10 ad art. 259g CO; Zihlmann, Das Mietrecht, 2
eme éd. 1995, p. 79; Wey, op. cit., p. 79; Hangartner/David, Das neue mietrecht, 1991, p.
79; citant expressement |'art. 2 al. 2 CC : Higi, Zurcher Kommentar, OR, no 28 ad art. 259g
CO). Lorsgu'il apparait al'évidence que les démarches seront sans effet, le locataire peut se
dispenser d'impartir au bailleur un délai raisonnable pour réparer le défaut et de le menacer
de consigner le loyer (art. 108 ch. 1 CO; arrét du Tribunal fédéral 4C.264/2003 du 3
décembre 2003 consid. 3.1). Selon lesrégles de labonne foi, lafixation d'un délai, comme
I'interpellation formelle prévue pour la mise en demeure, apparait superflue lorsque le
débiteur a clairement manifesté, par son comportement, sa ferme intention de ne pas
accomplir son obligation (ATF 94 11 32). Il faut que le refus du débiteur de sexécuter
apparaisse clair et définitif (ATF 11011 144 ). C'est au créancier qu'il incombe d'établir les
faits permettant de conclure al'inutilité de lafixation d'un délai, au sens de I'art. 108 ch. 1
CO (Weber, Berner Kommentar, n° 69 ad art. 108 CO). En matiére de consignation, le
fardeau de la preuve est supporté par le locataire qui entend faire I'économie des démarches
formelles prescrites par I'art. 2599 al. 1 CO (arrét du Tribunal fédéral 4C.264/2003 du 3
décembre 2003 consid. 3.2.1).



E.7.2

Le fardeau de la preuve incombe au locataire (art. 8 CC). Il doit démontrer que les
conditions formelles et matérielles de la consignation sont réalisées (Lachat, op. cit., 2008,
p. 281 n. 7.5.5).

E. 73

En I'espece, dans son courrier du 21 novembre 2008, |'appelante a menacé I'intimée de
consigner le loyer désle mois de janvier 2009 si aucune proposition concréte relative aux
problémes phoniques ne lui était adressée jusqu'au 19 décembre 2008. Méme si aucune
demande concernant les autres défauts ne ressort de ce courrier (ni d'aucun autre),
I'appelante pouvait consigner I'intégralité de son loyer en se fondant uniquement sur les
défauts sonores, de sorte que la consignation n'est pas invalide de ce seul fait. Dansle
courrier précité, I'appelante n'a pasimparti un délai al'intimée pour réparer les défauts, mais
uniquement un délai pour lui faire part des mesures qu'elle comptait prendre a ce titre. Sil
devait étre considéré que |'appel ante souhaitait, en réalité, impartir un délai al'intimée pour
laréparation des défauts, force est de constater qu'un délai d'un mois n'elit pas été

rai sonnable compte tenu de la nature des défauts, dont la provenance n'avait pas pu étre
établie malgré plusieurs expertises et du fait que les solutions envisageables pour y
remédier menaient & un travail de réfection important. Il aurait été ainsi reconnaissable pour
le locataire que ce délai n'était pas approprié pour remédier aux défauts. Il importait donc
peu que le bailleur n'ait pasindiqué au locataire que le délai était trop court. En outre, dans
lamesure ou |'intimée n'a pas refuse clairement et définitivement de remédier aux défauts
sonores, I'appelante ne pouvait considérer que I'imputation d'un délai serait inutile. En effet,
non seulement la premiére expertise (de méme que latroisieéme) a été établie aux frais de
I'intimée, mais celle-ci afait procéder au remplacement de toutes les portes palieres, ala
mise en place de colonnes antibruit et au sciage des plinthes du voisin du dessus de
I'appelante. Elle a également entrepris des démarches auprés des deux premiers experts et a
demandé conseils al'un de ses architectes. Il ne saurait donc étre retenu que l'intimée a
signifié son refus de procéder aux réparations. Partant, les conditions formelles de la
consignation du loyer n'étaient pas réunies, de sorte que lalibération des loyers consignés
sera confirmée.

E.8

L 'appel ante a également demandé la condamnation de I'intimée a l'exécution de certains
travaux.

E.8.1

Lelocataire peut exiger du bailleur laremise en état de lachose louée (art. 259aal. 1 let. a
CO). Il sagit d'une action tendant a |'exécution en nature de |'obligation faite au bailleur par
I'art. 256 a. 1 CO (Corboz, op.cit., S11979 p. 129 ssp. 136). Cette action condamnatoire
résulte du principe de laliberté contractuelle et est inhérente atout droit subjectif privée
(Thévenoz, in Commentaire romand, Code des obligations I, 2 éme édition, 2012, n° 1 ad
art. 97 CO). Lelocataire n'a pas a respecter d'incombances spécifiques dont dépendraient
sesdroitsalagarantie. Il n'aen particulier ni devoir de vérification, ni devoir davis. Sil ne
signale pas au bailleur les défauts auxquelsil n'est pas tenu de remédier lui-méme, il peut
tout au plus avoir a répondre du dommage que le bailleur pourrait subir en raison del'avis
tardif du défaut (art. 257g CO). La connaissance du défaut par le bailleur est cependant
nécessaire dans I'hypothese ou le locataire souhaite remédier aux défauts aux frais du



bailleur au sens de I'art. 259b CO, c'est-a-dire commander les travaux sans |'accord du
bailleur et compenser ultérieurement le colt avec le loyer ou demander judiciairement le
paiement des montants correspondants (Aubert, Droit du bail aloyer, Commentaire
pratique, 2010, n. 12 ad art. 259a CO).

E.82

Lasuppression du défaut par le bailleur doit apparaitre comme possible et exigible. Aingi, le
bailleur n'est pas tenu de remédier aux défauts si cela semble disproportionné en vertu du
principe de labonnefoi. Tel est par exemple le cas lorsque la suppression du défaut
engendrerait des colts de travaux exagérés par rapport alavaleur de la chose louée. Le
locataire peut alors prétendre a une réduction du loyer et, si I'impossibilité est due a une
faute du bailleur, a des dommages-intéréts (arrét du Tribunal fédéral 4A _244/2009 du 7
septembre 2009 consid. 3.1 et les références citées).

E.83

En I'espece, I'appelante a conclu ala condamnation du bailleur a l'exécution des travaux a
sesfrais et danslesregles de I'art. Elle n'a pas exprimé le souhait de faire procéder aux
travaux par un tiers aux frais du bailleur. On se trouve dés lors dans le cadre d'une action en
exécution fondée sur I'art. 259a d. 1 let. a CO, de sorte que la connaissance des défauts par
I'intimée n'était pas un élément nécessaire a cette action. La suppression des défauts doit
toutefois apparaitre comme possible et exigible.

E.83.1

Sagissant des défauts sonores, leur cause n'a pas pu étre déterminée avec certitude malgré
trois expertises acoustiques et I'avis de deux architectes. Selon les experts, les bruits
pourraient provenir de contacts rigides existant entre les chapes flottantes et ladalle, entre la
chape et le mur ou entre les plinthes et |e carrelage, mais les mesures n‘ont pas permis de
localiser cesliaisonsrigides ou, atout le moins, pas latotalité d'entre elles. Pour remédier a
ces défauts, plusieurs travaux sont envisageables, a savoir notamment |'examen de la
composition deladalle, le contréle de toutes les plinthes, la vérification de I'isolation des
chapes, la vérification de I'équipement sanitaire, la pose d'une sous-couche isolante sous le
carrelage, la pose d'une moquette, la pose d'un matériel isolant sur le plafond, la pose d'un
doublage isolant sur le mur d'une chambre ou la pose de matériaux absorbants. Les résultats
ne sont toutefois aucunement garantis. Selon |'architecte ayant établi le rapport de synthése,
les réparations " sur I'existant " sont techniquement difficiles, voire inefficaces, et
pourraient représenter une géne importante pour les habitants. Selon le troisieme expert, le
gain en décibels en exécutant ces travaux serait tres faible et le résultat non garanti, car le
travail serait comparable acelui d'un bijoutier vu lesfinitions. Partant, non seulement les
travaux envisagés pourraient engendrer des codts sensiblement élevés, maisil est possible
gu'ils savérent inutiles. Ainsi, pour que I'exécution de ces travaux puisse étre exigée du
bailleur, il est nécessaire que les défauts de la chose louée revétent une certaine importance
et puissent étre considérés comme intolérables et excessifs, faute de quoi la condamnation
du bailleur aleur suppression serait disproportionnée. Or, en I'occurrence, sil est admis que
les défauts sonores procurent a l'appel ante une certaine géne et certains désagréments, cette
derniére n'a pas rendu vraisemblable qu'ils seraient intol érables, notamment en raison de
leur intensité et de leur durée. Elle a certes indiqué que ces bruits I'empéchaient de dormir,
mais cet é ément n'a aucunement été confirmé par une preuve matérielle. |1 apparait, au
contraire, que le dépassement des normes minimales pour les bruits de chocs n'est pas



sensiblement élevé et que les bruits sanitaires sont ponctuels, puisgu'il sagit de bruits
provoqués par |'utilisation de la salle de bains par les occupants de |'appartement du dessus.
Dans ces conditions, |a suppression des défauts sonores par |e bailleur n'apparait pas
possible et exigible, de sorte que I'appelante doit étre déboutée de ses conclusions en
exécution des travaux relatifs ala suppression des défauts d'isolation phonique.

E.83.2

Quant aux défauts non sonores (a savoir ceux gui ont été considérés par la Cour de céans
comme de moyenne importance et ceux sur lesquelsil subsiste un doute - cf. ch. 5.4), il
n'apparait pas que leur suppression puisse engendrer des codts exagérés. La cause seradonc
renvoyée au Tribunal des baux et loyers afin qu'il statue sur |'opportunité de la demande de
transport sur place en requérant cas échéant préalablement de |'appelante qu'elle produise un
dossier photographique (ou tout autre moyen de preuve) et explique |'étendue des défauts
allégués. Le Tribunal des baux et loyers pourra également, sil le souhaite, charger un
huissier judiciaire de faire constater |es défauts all égués ou entreprendre toute autre mesure
probatoire qu'il jugera utile.

E.9

9.1 Laprocédure est gratuite, en ce sens qu'il n'est pas percu de frais judiciaires ou de
dépens (art. 22 a. 1 LaCC; art. 95 al. 1 CPC), cette dispense sinscrivant dans le cadre fixé
par I'art. 116 al. 1 CPC.

E.9.2

Au vu du résultat de la procédure, et compte tenu du fait qu’en vertu de I’ ancien droit de
procedure, applicable en premiére instance, les débours avanceés par le greffe peuvent étre
mis alacharge de la partie qui succombe (art. 447 al. 2 aLPC), ¢'est abon droit quele
Tribunal des baux et loyers a condamné |’ appel ante au paiement des débours a hauteur de
100 fr. (chiffre 3 du dispositif du jugement).

E. 10

Lavaleur litigieuse déterminée au chiffre 2.1 ci-dessus, inchangée en appel, est supérieure a
15'000 fr., de sorte que le recours en matiere civile auprés du Tribunal fédéral peut étre
interjeté contre la présente décision (art. 74 a. 1let. aLTF), aux conditionsdel'art. 93 LTF.
* x x % % PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevable I'appel formé par A contre le jugement JTBL/874/2012 rendu le 27 aolt
2012 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/6811/2009-5-D. Au fond : Annule
les chiffres 1 et 4 dudit jugement. Et statuant a nouveau : Déboute A de ses
conclusions visant afaire condamner B al'exécution des travaux destinés a
supprimer |les défauts d'isolation phonique affectant son logement. Renvoie la cause au
Tribunal des baux et loyers pour instruction complémentaire dans le sens des considérants
sagissant des défauts non sonores, et nouvelle décision. Confirme le jugement querellé pour
le surplus. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres
conclusions. Siégeant : Monsieur Pierre CURTIN, président; Madame Sylvie DROIN et
Madame Daniela CHIABUDINI, juges; Monsieur Pierre STASTNY et Monsieur Grégoire
CHAMBAZ, juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere. Le président : Pierre
CURTIN 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 compléete (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. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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