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Volltext
Genéve Cour de Justice (Cour civile) Chambre des baux et loyers 31.05.2024 C/9805/2022

C/9805/2022 ACJIC/703/2024 du 31.05.2024 sur JTBL/684/2023 ( OBL ) , JUGE Normes:
CPC.59 En fait En droit Par ces motifs REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE
POUVOIR JUDICIAIRE C/9805/2022 ACJC/703/2024 ARRET DE LA COUR DE
JUSTICE Chambre des baux et loyers DU VENDREDI 31 MAI 2024 Entre La
"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 ", soit toutes les
personnes physiques et morales mentionnées sur I'extrait du Registre foncier concernant
I'immeuble sis no. route 2 , [code postal] Genéve, sisec/o B SA,
[GE], appelante de deux jugements rendus par le Tribunal des baux et loyersle 22
ao(t 2023, représentée par Me Olivier ADLER, avocat, BM Avocats, quai Gustave-Ador
26, case postale 6253, 1211 Geneve 6, et C /3 SA, sise (ZH),
intimée, représentée par Me Gérard BRUTSCH, avocat, rue Prévost-Martin 5, case postale
60, 1211 Genéve 4. EN FAIT A. a. Par jugement JTBL/684/2023 du 22 ao(t 2023, recu le
31 aolt 2023 par la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 " le
Tribunal des baux et loyers (ci-aprés : le Tribunal) a déclaré recevables "les conclusions de
la demande portant sur I"annulation de larésiliation de bail relatif au local technique,
respectivement la prolongation du bail en question” (ch. 1 du dispositif), déclaré
irrecevables "les conclusions de la demande portant sur I'annulation de larésiliation des
baux relatifs aux deux places de parc extérieures et au bureau, respectivement la
prolongation des baux en question™ (ch. 2), ordonné larectification de la partie

demanderesse en ce sens qu'il sagissait de C /3 SA (ch. 3), réservé lasuite de
la procédure (ch. 4) et dit que la procédure était gratuite (ch. 5). b. Le 2 octobre 2023, la
"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 ", soit toutes les

personnes physiques et morales mentionnées sur |'extrait du Registre foncier (cf. piéce 1)" a
teneur de I'acte d'appel (ci-aprésla"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /11 "), aformé appel contre les chiffres 1 et 3 du dispositif du jugement
précité, concluant principalement a ce que la Cour de justice les annule, déclare irrecevables
les conclusions de la demande portant sur |'annulation de larésiliation de bail relatif au local
technique, respectivement la prolongation du bail en question et confirme le jugement
querellé pour le surplus. c. Le 2 novembre 2023, C /13 SA aconcluala
confirmation du jugement querellé. d. Les parties ont répliqué et dupliqué, persistant dans
leurs conclusions. e. Elles ont é&té informées le 8 avril 2024 de ce que la cause était gardée a
juger. B. a. Par jugement JTBL/751/2023 du 25 septembre 2023, regu par les parties le

28 septembre 2023, le Tribunal arectifié le chiffre 1 du dispositif du jugement




JTBL/684/2023 du 22 aolt 2023 de lamaniére suivante : "Déclare recevables les
conclusions de la demande portant sur |'annulation de larésiliation des baux relatifs au local
technique et au [sic] 70 places de parking, respectivement la prolongation des baux en
guestion”. b. Le 30 octobre 2023, la"COMMUNAUTE DES PROPRIETAIRES

A /1 " aformé appel de ce jugement, concluant principalement ace quela
Cour constate sanullité, voir I'annule. c. C /13 SA aconclu alaconfirmation
du jugement du 25 septembre 2023. d. Les parties ont répliqué et dupliqué, persistant dans
leurs conclusions. e. Elles ont é&té informées le 8 avril 2024 de ce que la cause était gardée a
juger. C. Lesfaits pertinents suivants résultent du dossier. aaC /3 SA,
inscrite au Registre du commerce de Zurich, sise no. rue 4 aD [ZH],
anotamment pour but social différentes activités dans e domaine du commerce et de la
location de véhicules et I'exploitation de parkings et de stations-service. Selon I'extrait du
Registre du commerce, E etF sont habilités a représenter cette société, avec
signature collective adeux. ab C /5 SA, inscrite au Registre du commerce de
Zoug, siserue 6 no. aG (ZG), anotamment pour but socia la
fourniture de services, notamment dans le domaine de la gestion immobiliére. a.c Le

"A " se compose de deux immeubl es offrant notamment des bureaux alalocation.
L'un de cesimmeubles est situé au no. , route 2 , [code postal]

H [GE], et désigné comme"A /1 " (immeuble n® 7 dela
Communedel ). L'autre se trouve au no. , route 8 , [code postal]

H , €t est désigné comme "A /9 " (immeuble n°® 10 dela
Communedel ). Laparcelle sur laguelle est béti le"A /1 "estla
propriété de personnes physiques et morales dont |es noms ou raisons sociales
figurent sur |'extrait du Registre foncier de I'immeuble n® 7 Susvisé et qui composent
laCOMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 . Laparcelle sur
laquelle est béti le"A /9 " est lapropriété de autres personnes
physiques et morales dont les noms ou raisons sociales figurent sur I'extrait du Registre
foncier del'immeuble n® 10 susvisé et qui composent la COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A /9 . b. En date du 18 mai 2000, la
"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /9 ", entant que bailleresse,
et"J /11 AG", sise no. rue 12 a Geneve, en tant que locataire,
ont conclu un contrat de bail aloyer portant sur lalocation de 20 emplacements de parking
situés au 3 éme sous-sol de I'immeuble sisroute 8 no. aGenéve. Il nerésulte
pas du dossier que cette derniére société aurait été inscrite au Registre du commerce. Le
contrat a été conclu pour une durée initiale de 3 ans et 9 mois, du 1 er avril 2000 au 31
décembre 2003, renouvelable tacitement de 5 ans en 5 ans. Le préavis de résiliation était de
12 mois. Par avenant n° 1 du 21 mars 2003, la"COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A /9 "et"J C /3 SA", sise

no. rue 4 abD , sont convenues d'gjouter au bail 50 emplacements de
parking supplémentaires. || ne résulte pas du dossier que cette derniére société aurait été
inscrite au Registre du commerce. Le loyer annuel, charges non comprises, a été fixé en
dernier lieu 2160212 fr. désle 1 er janvier 2020. Par avis du 13 avril 2022 adressé a

"J C /3 SA", la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /9 " arésiliélebail des 70 emplacements de parking pour le 31 décembre
2023. c. En date du 23 décembre 2003, la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES
A /1 ", en tant que bailleresse, et "J C /3 SA", en tant

gue locataire, ont conclu un contrat de bail aloyer portant sur lalocation d'un local



technique avec office situé au rez-de-chaussée de I'immeuble "A 11 ", sisroute
2 no. a Geneve, destiné al'usage d'une station de lavage et de bureaux. Le
contrat a été conclu pour une durée initiale de 5 ans, du 1 er janvier 2004 au 31 décembre
2008, renouvelable tacitement de 5 ansen 5 ans. Le préavis de résiliation était de 12 mois.
Leloyer annuel, charges non comprises, a été fixé en dernier lieu 259784 fr. desle 1 er
janvier 2022. Par avisdu 13 avril 2022, adressé a"J C /3 SA", la
"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 " arésiliélebail duloca
précité pour le 31 décembre 2023. d. En date du 11 juin 2019, "A /11
bailleresse, et "J C /13 SA", locataire, ont conclu un contrat de bail a
loyer portant sur lalocation de deux places de parc extérieures sises route 2

no. aGeneve. Le contrat a été conclu pour une duréeinitiale de deux mois et 15
jours, du 16 mai 2019 au 31 juillet 2019, renouvel able tacitement de mois en mois. Le
préavis de résiliation était d'un mois. Le loyer annuel a été fixé a6'462 fr. Par avisdu 13

avril 2022, adressé a"'J C /3 SA", La"COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A 11 " arésiliéle bail desdeux places de parking
extérieures pour le 31 décembre 2023. e. En date du 21 mai 2019, "A /1
bailleresse, et "J C /3 SA", locataire, ont conclu un contrat de bail a
loyer portant sur lalocation d'un bureau d'environ 75 m 2 situé au rez-de-chaussée de
I'immeuble"A /1 " sisroute 2 no. aGeneve. Le contrat a été

conclu pour une durée initiale de 5 ans et 15 jours, du 16 mai 2019 au 31 mai 2024,
renouvel able tacitement de 5 ansen 5 ans. Le préavis derésiliation était de 12 mois. Le
loyer annuel, charges non comprises, a été fixé a 23'256 fr. Par avis du 13 avril 2022,

adressea"J C /3 SA", l[a"COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A 11 " arésiliélebail du bureau pour le 31 mai 2024. f.
Par courrier du 11 mai 2022, F etE , Signant en qualité de "Managing

Director" et de"CFO Services, Parking & First", ont adressé ala Commission de
conciliation en matiere de baux et loyers (ci-apres: la Commission de conciliation) un
courrier indiquant ce qui suit : "En référence alarésiliation ci-jointe ainsi qu'aux contrats de
location (voir au titre) également joints, nous contestons la résiliation et demandons une
prolongation des baux conformément & CO 272." Ce courrier est rédigé sur un papier a
en-téte portant lamention "C ". Il aété expédié de G (ZG) et lasociété
requérante est désignée comme suit "C /5 AG, (...)rue6 no. :
[code postal] G " Sous larubrique "objet" figurent les mentions suivantes
"Contestation de larésiliation A /1 &9 , Genéve", "local technique
avec office —bail aloyer du 23.12.2003" et "70 places de parking — bail aloyer du
18.05.2000". Etaient joints a cet envoi copie des baux des 18 mai 2000 et 23 décembre
2003, ainsi que divers documentsy relatifs (avis de majoration de loyer et de résiliation). g.
L es causes ont été portées au role de la Commission de conciliation sous les

n° C/9805/2022 (local technique, bureaux et station de lavage) et C/13 12022 (places
de parking). h. Le 14 juillet 2022, la Commission de conciliation a convoqué les parties a
ces deux causes, asavoir "J C /3 SA" en tant que partie demanderesse,
et "COMMUNAUTE DES PROPRIETAIRES A /1 " en tant que partie
défenderesse, & une audience de conciliation fixée au 5 septembre 2022. Une copie de la
requéte du 11 mai 2022 a en outre été adressee ala partie défenderesse. i. Le 26 aolt 2022,
K , agissant en tant que "Regional Manager Romandie" au nom de

C /3 SAaD , SUr papier a en-téte portant lamention "J ",a
adressé ala Commission de conciliation un document intitul € "motivations de contestation".




Ce document indique que la demande en conciliation oppose "C /3

SA-J ",siseaD ,ala"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /1 ". Lapremiére de ces sociétés concluait a"une prolongation de 10 ans
des baux relatifs au tunnel de lavage et son annexe ainsi que celui des places de parc au

A /9 ", ala"prolongation du bail des places de parc au A /9

selon usage” et ala"libération immeédiate (sans remplacement) des locaux concernés par le
bail Bureau A /1 ainsi que des deux places de stationnement y attenantes”.
Elle aproduit un nouveau chargé de pieces. Figurait en piéce 2 de ce chargé un tableau
récapitulatif des baux et avenants indiquant que les résiliations des baux relatifs aux deux
places de parking extérieures et au bureau n'avaient pas été contestées. j. Les causes n'ayant
pas été conciliées, deux autorisations de procéder ont été délivréesa"J

C /3 SA" le 5 septembre 2022, I'une pour |a cause C/9805/2022, |'autre pour
la cause C/13 /2022. Dans les deux cas, "COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A /1 " était mentionnée comme partie défenderesse.
L'objet du litige était désigné comme étant "une contestation de congé ordinaire (locataire)".
k. En date du 4 octobre 2022, C /3 SA, agissant par I'entremise d'un avocat, a
déposé une demande par-devant le Tribunal, prenant les conclusions suivantes alaforme :
"Déclarer recevable larequéte en contestation des congés et prolongation de bail relative
aux résiliations de bail notifiées alalocataire par la Communauté des copropriétaires

A /1 et9 et datées du 13 avril 2022, requéte adressée ala Commission
de conciliation en matiere de baux et loyersle 11 mai 2022, soit dans le délai de 30 jours
prévu par laloi." Sur lefond, elle aconclu ace que le Tribunal annule les congés suivants:
- Celui donné par la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 "
pour le 31 décembre 2023 relatif a un local technique avec office a usage de station de
lavage, selon avis de résiliation du bail du 13 avril 2022. - Celui donné par la
"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 " pour le 31 décembre
2023 concernant les places de parking extérieures, selon avis de résiliation du bail du 13
avril 2022. - Celui donné par la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /9 " pour le 31 décembre 2023 concernant les places de parking souterrain
(soit les 70 places de parking en sous-sol), selon avis de résiliation du bail du 13 avril 2022.
- Celui donné par la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 "
pour le 31 mai 2024 concernant des bureaux, selon avis de résiliation du bail du 13 avril
2022. Elle aen outre requis pour tous les baux concernés une prolongation de bail de

six ans. Ces conclusions se référaient aux causes C/9805/2022 et C/13 /2022. La
demanderesse précisait que saraison sociae était C /3 SA et non pas
"J C /3 SA". Elle soccupait bien desintéréts de J , Notamment

au chapitre des locaux litigieux, mais cette derniere mention ne figurait pas dans sa raison
sociae. Cette écriture, qui comporte 4 pages, ne comprend pas d'état de fait; elle n‘'expose
en particulier pas précisément quels sont les contrats concernés, qui les a conclus, quel est le
montant du loyer et quel est le lieu de situation exact de chaque objet litigieux. |. Dans sa
réponse du 11 janvier 2023, la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /1 " aconclu principalement al'irrecevabilité des conclusions formul ées
tant a son encontre qu'a celle de la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /9 ", subsidiairement au rejet de ces dernieres. Elle arelevé que la
Commission de conciliation avait été saisie d'une demande émanant de

C /5 SA, laquelle était une entité distincte de C /3 SA et n'était
donc pas | égitimée a contester les congeés. Les autorisations de procéder avaient toutefois




été délivréesaC /3 SA, alorsqueC /5 SA n'avait pas comparu
al'audience de conciliation. Par ailleurs, la demande déposée par-devant le Tribunal
comportait deux conclusions nouvelles en rapport avec les deux places de parking
extérieures et le bureau, lesquelles étaient irrecevables, les résiliations des baux en question
n'ayant pas été contestées dans le délai de 30 jours et n'ayant pas fait I'objet de larequéte en
conciliation. Enfin, les conclusions prises al'encontre dela"COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A /9 " @aient irrecevables. Laréponse du 11 janvier
2023 était libellée au nom de la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES

A /1 , Soit toutes les personnes physiques et morales mentionnées sur |'extrait
du Registre foncier (piece 1)", "partie défenderesse”. Etait annexé alaréponse un extrait du
Registre foncier daté du 4 janvier 2023 listant les noms des copropriétaires de la
parcellen® 7 delaCommunedel , d'une part, ainsi que ceux des
copropriétaires de la parcelle n® 10 delaCommunedell , d'autre part (piece 1
déf.). m. Par ordonnance du 7 février 2023, le Tribuna a ordonné lajonction des causes
C/9805/2022 et C/13 /2022 sous le numéro de cause C/9805/2022 et alimité la
proceédure ala question de larecevabilité de la demande. n. Par conclusions motivées du 3
mars 2023, C /3 SA aconclu alarecevabilité de lademande. Elle afait valoir
gue son but socia consistait notamment dans la location d'automobiles, en Suisse et a
I'étranger, alors que la société C /5 SA déployait son activité dans les services
de toutes sortes, notamment |'administration d'immeubles. Dans ce contexte, lorsque des
baux étaient résiliés, les courriers correspondants étaient transmisa C /5 SA.
Il sSagissait toutefois, al'instar de C /3 SA, d'une société du groupe C :
Or, le courrier du 11 mai 2022 avait été adressé ala Commission de conciliation al'entéte
deC . Lesbaux neliaient pas C /5 SA, maisC /3 SA, et
il n'y avait jamais eu de doute quant ala personne de la demanderesse, ni sur salégitimité a
agir. Les signataires de lademande du 11 mai 2022, soit E etF , disposaient
tous deux de la signature collective a deux pour la société C /3 SA, alors
gu'ils ne disposaient pas d'une telle signature au sein de la société C /5 SA, de
sorte qu'ils ne pouvaient engager que la premiere nommée. o. Lors de I'audience du
Tribunal du 25 avril 2023, les parties ont plaidé et persisté dans leurs conclusions. La cause
aété gardée ajuger par le Tribunal sur la question de larecevabilité al'issue de I'audience.
p. Par ordonnance du 16 aolt 2023, le Tribunal a ordonné la "digonction de la cause
C/9805/2022 en les causes C/9805/2022 (local technique) et C/13 /2022 (70 places
de parking)". Il a notamment relevé que "la Commission de conciliation aurait dd inscrire
COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /9 comme défenderesse
dans la cause C/13 /2022 et délivrer 'autorisation de procéder al'encontre de cette
derniére". Lademande devait dés lors étre déclarée irrecevable (art. 60 CPC) "en tant
gu'elle concerne les 70 places de parkings précédemment inscrites sous le n° de cause

C/13 /2022 et 1a cause renvoyée ala Commission de conciliation en matiere de baux
et loyers, afin qu'elle inscrive et reconvoque valablement toutes les parties et délivre en cas
d'échec de la conciliation une autorisation de procéder valable." g. Le 4 septembre 2023,

C /3 SA asollicité larectification du dispositif du jugement du Tribunal
JTBL/684/2023 du 22 aolt 2023 en ce sens que celui-ci devait mentionner que les
conclusions concernant les 70 places de parking étaient déclarées recevables. EN DROIT 1.
1.1 L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiére
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2




CPC). Dans une contestation portant sur la validité d'une résiliation de bail, lavaleur
litigieuse est égale au loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat subsiste
nécessairement si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusgu'ala date pour
laquelle un nouveau congé peut étre donné ou |'a effectivement été. Lorsgue le bail
bénéficie de la protection contre les congés des art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions,
de prendre en considération la période de protection de trois ans dés lafin de la procédure
judiciaire qui est prévue par l'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111 389 ; 136 111 196 consid.
1.1). 1.2 En |'espéce, en prenant en compte les loyers des objets litigieux durant troisans, la
valeur litigieuse est largement supérieure a 10'000 fr., de sorte que lavoie de I'appel est
ouverte. Les appels contre les jugements du Tribunal des 22 ao(t et 25 septembre 2023 ont
de plus été interjetés dansle délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 311 a. 1 CPC),
de sorte qu'ils sont recevables. 1.3 La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen
(art. 310 CPC; Hohl, Procédure civile, tome |1, 2éme éd., 2010, n. 2314 et 2416). 2. Dansle
jugement du 22 aolt 2023, le Tribunal aretenu que, bien que I'adresse figurant sur la

regquéte de conciliation du 11 mai 2022 mentionnait C /5 SA, il nefaisait
aucun doute que l'identité réelle de la demanderesse était C /13 SA, puisgue le
contrat de bail objet de laprocédure liait celle-ci ala défenderesse. Les signataires de la
demande du 11 mai 2022 pouvaient par ailleurs agir au nom de C /3 SA. Afin

d'éviter tout formalisme excessif, il convenait de retenir que la demande avait bien été
déposée par cette derniére. Larectification de la qualité de la partie demanderesse devait en
outre étre ordonnée, puisqu'il sagissait non pasde"J C /3 SA", qui
n'avait pas d'existence propre, mais de C /3 SA. Lademande déposée le 4
octobre 2022 par cette derniere devait par contre étre déclarée irrecevable en tant qu'elle
visait "les congés relatifs aux deux places de parc extérieures et au bureau” car ces congés
n'avaient pas été contestés dans le délai de 30 jours de l'art. 273 a.1 CO. L'appelante fait
valoir que larequéte de contestation de congé du 11 mai 2022 émane de

C /5 SA qui n'ajamais été partie aux contrats de baux litigieux, ceux-ci ayant
été conclus avec "J C /3 SA".C /5 SA n'avait ainsi pas
la légitimation active pour contester les congés. Cette erreur n'était pas mineure et ne
pouvait pas étre rectifiée par le Tribunal. Les autorisations de procéder avaient été délivrées
atorta"J C /13 SA". Lademande de I'intimée éait irrecevable dans
son entier, et non seulement en partie, puisque larésiliation du bail n‘avait pas été contestée
en temps utile par I'entité |égitimée ale faire. Aucune des parties ne conteste a ce stade
I'irrecevabilité de la demande déposée par I'intimée e 4 octobre 2022 en tant qu'elle vise la
contestation de larésiliation des baux relatifs aux deux places extérieures et au bureau
situésdansle"A /1 ", sisau no. , route 2 .2.1.1 En principe, la
proceédure au fond est précédée d'une tentative de conciliation devant une autorité de
conciliation (art. 197 CPC). Tel est le cas de I'action en constatation de la nullité du congé,
ainsi que des actions en annulation du congé et en prolongation du bail; pour ces deux
actions-ci, I'autorité de conciliation doit étre saisie dans le délai de péremption de 30 jours a
partir de laréception du congé (art. 273 al. 1 et a. 2 let. aCO). Lorsque la conciliation est
un préalable nécessaire a l'introduction de la demande, la litispendance débute au moment
du dépdt de larequéte de conciliation (art. 62 CPC) et a notamment pour effet de fixer les
parties au proces, des modifications n'étant ensuite possibles qu'a des conditions
restrictives. C'est pourquoi |a requéte de conciliation doit désigner le maniére précise les
parties au proces, en particulier la partie adverse, a qui la requéte est notifiée sans retard
avec lacitation al'audience (art. 202 a. 2 et 3 CPC). Lorsque la tentative de conciliation




n'aboutit pas, I'autorité de conciliation délivre au demandeur I'autorisation de procéder,
laquelle comporte notamment les noms et adresses des parties désignées dans la requéte de
conciliation (cf. art. 209 al. 1 let. b et a. 2 let. a CPC) (arréts du Tribunal fédéral
4A_482/2015 du 7 janvier 2016 consid. 2.1 et les références citées, 4A_560/2015 du 20 mai
2016 consid. 4). Dans le cadre d'une action en contestation de congé dirigée contre I'hoirie
d'un bailleur, le Tribunal fédéral aretenu qu'il appartenait au locataire de désigner
précisement la ou les parties défenderesses dans sa requéte de conciliation. En effet,
I'autorité de conciliation avait uniquement pour tache de tenter de concilier les parties et de
délivrer, si laconciliation échouait, I'autorisation de procéder contre la partie désignée par
le demandeur (i.e. le locataire) dans sa requéte, sans avoir a procéder a d'autres démarches
ni, en particulier, avérifier lacomposition de I'hoirie du bailleur. Certes, tenu par le délai
|égal pour saisir I'autorité de conciliation, le locataire n'avait peut-étre pas été en mesure
d'établir atemps qui étaient les héritiers du bailleur défunt. Cela ne I'empéchait toutefois pas
de diriger sarequéte contre I'hoirie du bailleur, en se réservant lafaculté d'en préciser la
composition dans les meilleurs délais. En I'occurrence, le locataire n'avait pas demandé, lors
de I'audience de conciliation, a pouvoir compléter sarequéte, laquelle ne mentionnait qu'un
seul destrois héritiers du bailleur. Le locataire avait ensuite introduit sa demande en la
dirigeant contre les trois membres de I'hoirie. Or, |'autorisation de procéder délivrée, qui ne
désignait pas deux des parties défenderesses citées dans la demande, ne permettait pas au
locataire d'ouvrir action contre celles-ci, de sorte gu'une condition de recevabilité de la
demande faisait défaut (arrét du Tribunal fédéral 4A_482/2015 précité consid. 2.2) Les
conclusions de la demande doivent correspondre a celles mentionnées dans |'autorisation de
proceder . Elles ne peuvent sen écarter qu'aux conditionsde ' art. 227 CPC , a savoir si la
prétention nouvelle ou modifiée reléve de la méme procédure (art. 227 CPC a. 1 CPC) et si
elle présente un lien de connexité avec la derniére prétention (art. 227 al. 1 lit. aCPC) ou si
la partie adverse consent alamodification (art. 227 d. lit. b CPC). Si ces conditions ne sont
pas réunies , les conclusions différant de celles formul ées dans |'autorisation de procéder
sont irrecevables, faute d' autorisation valable de procéder , al’ exception de conclusions
restreintes, évidemment admissibles (art. 227 a. 3 CPC par analogie) (arrét du Tribunal
fédéral 5A_588/2015 du 9 février 2016 consid. 4.3.1 et 4.3.2). La conciliation préalable est
une condition de recevabilité qui est vérifiée d’ office par lejuge (art. 60 CPC). Il n’y ani
formalisme excessif a déclarer irrecevable la demande non précédée de la conciliation
obligatoire, ni abus de droit a se prévaloir de ce manquement (arrét du Tribunal fédéral

4A 413/2012 du 14 janvier 2013 consid. 7). Letribunal vérifiera également que
I'autorisation de procéder porte sur le méme objet du litige et les mémes parties que la
demande (arrét du Tribunal fédéral 4A_482/2015 du 7 janvier 2016 consid. 2.1 et 2.2). 2.1.2
La désignation inexacte d'une partie - que ce soit de son nom ou de son siege - ne vise que
I'inexactitude purement formelle, qui affecte sa capacité d'étre partie, mémesi la
désignation erronée correspond a un tiers qui existe réellement. Elle peut étre rectifiée
lorsqu'il n'existe dans I'esprit du juge et des parties aucun doute raisonnable sur I'identité de
la partie, notamment lorsque I'identité résulte de I'objet du litige. Il faut encore, pour que la
désignation inexacte soit susceptible d'étre rectifiée dans la procédure pendante (par
exemple devant le tribunal saisi de la demande), que la partie demanderesse inexactement
désignée ait comparu personnellement al'audience de conciliation (art. 204 CPC), a défaut
de quoi |'autorisation de procéder délivrée n'est pas valable et la demande déposée doit étre
déclarée irrecevable, une condition de recevabilité faisant défaut (ATF 142 111 782 consid.
3). 2.1.3 L'art. 70 al. 1 CPC prévoit que plusieurs personnes doivent étre poursuivies



ensemble si elles sont parties a un rapport de droit sur lequel il ne peut étre statué qu’ avec
un unique effet pour toutes. Dans le régime de la copropriété, les copropriétaires forment
une consorité passive nécessaire en cas de prétentions de tiers portant sur I'ensemble de la
chose (arrét du Tribunal fédéral 5A_1014/2018 du 9 février 2022 consid. 4.1.2;

4A 599/2015 du 15 juin 2016 consid. 2). 2.2 En I'espéce, la requéte de conciliation déposée
par I'intimée le 11 mai 2022 est viciée a plusieurs égards et diverge sur nombre de points
essentiels de la demande introduite par-devant le Tribunal le 4 octobre 2022. Tout d'abord,
la requéte de conciliation, déposée par la société C /5 SA, sisedans le canton
de Zoug, ne mentionne pas le nom des parties défenderesses, ni afortiori leurs adresses, et
ne contient aucune description de |'objet du litige, contrairement a ce que prévoit I'art. 202
al. 2 CPC et lajurisprudence précitée. Elle se référe alarésiliation d'un bail aloyer du 18
mai 2000. Il ressort des piéces, produites avec la requéte que ledit bail a été conclu entre la
"COMMUNAUTE DES PROPRIETAIRES A /9 "et

"J /11 AG", sise aGenéve. L'autre bail concerné par cette requéte de
conciliation, date du 23 décembre 2003 €t, toujours selon les piéces annexées alarequéte, a
été conclu entrela"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 "et
une société"J C /13 ",siseaD . Lademande introduite devant le
Tribunal, pourtant rédigée par un avocat, ne contient pas non plus de description précise du
litige ni d'allégués circonstanciés. Elle se réfere notamment a quatre congés, sans indiquer
concretement les dates de conclusion de I'ensemble des contrats de baux concernés, ni les
parties auxdits contrat, ni le montant des loyers convenus. La partie mentionnée comme
"requérante” dans la demande déposée devant le Tribunal, a savoir C /3 SA,
sise dans le canton de Zurich, n'est pas laméme que celle qui a déposé larequéte en
conciliation, a savoir C /5 SA, sise dans e canton de Zoug. Contrairement a
ceguaretenu le Tribunal, I'on ne saurait considérer que cette divergence n'est qu'une smple
informalité, susceptible d'étre rectifiée. En effet, les deux entités précitées existent et
seraient en soi susceptibles d'intervenir dans un litige en lien avec des immeubles, puisque
C /5 SA est précisément chargée de la gestion des immeubles du groupe

C . A celasigjoute gu'aucune de ces entités n'est la méme que celles figurant sur les
baux mentionnés dans la requéte de conciliation. A teneur desdits baux, lalocataire des 20
places de parking remises abail le 18 mai 2000 était initialement "J /11 AG",
sise a Geneve, et celle du local technique/station de lavage "J

C /3 SA", siseaD . Deplus, la"COMMUNAUTE DES
COPROPRIETAIRES A /9 ", bailleresse selon le contrat du 18 mai 2000, n'a
pas été convoquée al'audience de conciliation et n'y a dés lors pas participé. Cette omission,
due au fait que I'intimée n'a pas indiqué dans sa demande de conciliation l'identité et
I'adresse de |a partie défenderesse, n'est pas anodine et n'est pas susceptible d'étre réparée.
En effet, les personnes composant la communauté précitée ne sont pas les mémes que celles
composant la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 ", qui a
pour sa part été convoquée a l'audience de conciliation. L'on rappellera a cet égard que les
copropriétaires d'un bien immobilier remis abail forment une consorité passive nécessaire
au sens del'art. 70 CPC dans |e cadre de |'action en contestation de larésiliation du bail.
Méme si lajurisprudence admet parfois des tempéraments a ce principe (cf. not.
ACJC/1061/2022 du 22 aolt 2022 consid. 3), larequéte de conciliation doit des lors en
regle générale viser chague copropriétaire séparément, puisque leur "communauté' n'a pas
de personnalité juridique (cf. not. ACJC/1605/2022 du 6 décembre 2022 consid. 4.12 et les
référence citées). Il résulte de ce qui précéde que les parties figurant dans la requéte de




conciliation ne sont pas les mémes que celles mentionnées dans la demande introduite
par-devant le Tribunal et que I'objet du litige n'est pas non plus présenté de maniére
identique dans ces deux actes. Une des parties contractantes aux contrats litigieux n'ade
plus pas participé al'audience de conciliation. L'on ne saurait ainsi retenir qu'il n'existe dans
I'esprit du juge et des parties aucun doute raisonnable sur I'identité des parties au litige, que
ce soit les parties demanderesse ou défenderesse. L'objet du litige n'étant pas du tout décrit
dans larequéte de conciliation et a peine esquissé dans la demande déposée devant le
Tribunal, il n'est pas possible de considérer que I'identité des parties résulte sans doute
possible de I'objet du litige. Contrairement a ce que fait valoir I'intimée, le fait que la
requéte de conciliation a été rédigée sur un papier alettre portant la mention générale

"C ", n'est pas déterminant. Le fait que F etE ne sont pas inscrits au
Registre du commerce en tant que signataires autorisés de C /5 SA ne permet
pas de remédier au fait que larequéte n'a pas été déposée au nom de I'entité effectivement
partie au rapport de droit faisant I'objet du litige. L'on relévera d'ailleurs que la personne qui
asigné pour le compte de I'intimée le document adresse au Tribunal 1e 26 ao(t 2022 n'est
pas non plus autorisée a représenter celle-ci, ateneur de I'extrait du Registre du commerce
del'intimée. L'intimée admet que la situation est confuse, mais fait valoir en vain que cela
est di al'attitude de I'appelante, qui serait responsable des libellés erronés des baux et qui
aurait commis une faute en adressant "simultanément quatre avis de résiliation de bail a une
locataire alors qu'il existe deux bailleurs distincts'. Aucun élément du dossier ne permet
cependant de retenir que la désignation erronée de lalocataire sur les baux litigieux est
imputable al'appelante. 1l incombait au contraire al'intimée, qui fait partie d'un important
groupe de sociétés disposant certainement de conseillersjuridiques, de veiller ace que les
documents contractuel s la concernant soient rédigés de maniére correcte e, si tel n'était pas
le cas, d'en informer ses co-contractants. Il lui incombait également, avant d'introduire
action devant les tribunaux, de sassurer que ses actes contenaient les é éments essentiels
prévus par laloi. Le cas échéant, il lui incombait de solliciter un délai aupresdela
Commission de conciliation pour compléter sa requéte de fagon a préciser la composition
des communautés copropriétaires bailleresses. Au regard de ce qui précéde, il y alieu de
retenir que la demande déposée par |'intimée le 4 octobre 2022 est entierement irrecevable,
et non uniquement partiellement irrecevable, comme I'ajugé le Tribunal. Les vices relevés
ci-dessus affectent également les conclusions de I'intimée relatives aux congés signifiés en

lien avec les locaux techniques/station de lavage, sisroute 2 no. dansle
"A /1 " et les 70 places de parking sises route 8 no. dansle
"A /9 ". Par souci de clarté, le dispositif du jugement querellé sera entierement

annulé et la demande précitée sera déclarée irrecevable. 3. Par jugement JTBL/751/2023 du
25 septembre 2023, le Tribunal arectifié le ch. 1 du dispositif du jugement du 22 ao(t 2023
en ce sens gque la demande de I'intimée était déclarée recevable également en tant qu'elle
portait sur la contestation de larésiliation de bail relative aux 70 places de parking.
L'appelante fait valoir que cette modification excede le cadre d'une rectification d'erreur
matérielle au sens de I'art. 334 CPC et que son droit d'étre entendue a été violé car le
Tribunal ne lui a pas donné I'occasion de se déterminer, contrairement a ce que prévoit I'art.
334 a. 2 CPC. Il aétéjugé ci-dessus que la demande déposée par I'intimée le 4 octobre
2022 était entierement irrecevable. Le jugement du 25 septembre 2023 doit par conséquent
étre annulé, sans qu'il soit nécessaire d'examiner les griefsrelatifs alaviolation du droit
d'étre entendue de I'appelante et ala mauvaise application de I'art. 334 CPC. 4. |l n'est pas
prélevé de frais ni alloué de dépens, sagissant d'une cause soumise alajuridiction des baux



et loyers(art. 22 al. 1 LaCC). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers
: A laforme : Déclare recevables |les appels interjetés respectivement les 2 et 30 octobre
2023 par la"COMMUNAUTE DES COPROPRIETAIRES A /1 ", soit toutes
les personnes physiques et morales mentionnées sur |'extrait du Registre foncier, contre les
jugements JTBL/684/2023 et JTBL/751/2023 rendus respectivement les 22 aodt et

25 septembre 2023 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/9805/2022. Au fond :
Annule les jugements précités et, statuant & nouveau : Déclare irrecevable la demande
déposée par C /3 SA le 4 octobre 2022. Dit que la procédure est gratuite.
Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie RAPP,
présidente; Madame Pauline ERARD et Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ,
juges, Monsieur Jean-Philippe ANTHONIOZ et Monsieur Damien TOURNAIRE, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere. 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 Lausanne
14. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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