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Regeste
C1 21 186 DECISION DU 27 FEVRIER 2023 Tribunal cantonal du Valais Cour civile|
Jérdme Emonet, juge; Galaad A. Loup, greffier ad hoc; en la cause W X

,aA , demanderesse et appel ante, contre Y , aGenéve,
défendeur et appelé, représenté par Maitre Z (invalidation du contrat de bail
pour dol pendant une procédure judiciaire; art. 28 al. 1 CO et abus de droit) appel contrela
décision rendue le 2 juillet 2021 par lajuge du district de B (B C1
20 158) Procédure
Erwagungen
E.3

Selon ladécision querellée, |’ appelante, en remettant al’ appel €, lors des pourparlers
contractuels, I’ attestation de non-poursuite ainsi que les fiches de salaire, a déclaré un faux
domicile — qui correspondait néanmoins a celui mentionné sur | attestation de non-poursuite
— et un salaire erroné, tout en taisant les nombreuses poursuites introduites a son encontre.
Comme I’ appel é avait expressément requis de sa part le dép6t d’ un extrait récent des
poursuites, et I’aainsi bien questionnée au sujet de sa solvabilité, il incombait au contraire a
I’ appelante de [ui fournir des informations exhaustives, et elle |’ a par conségquent trompé.
L’ appelante ne pouvait ignorer sa situation financiére réelle et ses conséguences quant ala
volonté du bailleur de conclure avec elle un contrat de bail, et I'aains trompé atout le
moins par dol éventuel. Son explication selon laquelle elle « prenait toujours les poursuites
» aupres de |’ Officede F ne peut, en particulier, s’ expliguer que par savolonté
de dissimuler I’ existence des autres poursuites a son encontre. La solvabilité et la santé
financiére de |’ appel ante étaient des éléments essentiels pour I’ appel €, qui n’ aurait pas
conclu le contrat s'il avait eu connaissance de la vérité, ce qui est démontré par sa requéte
gu’ elle lui remette une attestation de poursuites récente; la garantie de loyer n’ était pas
suffisante a ses yeux. Il ne saurait ui étre reproché de ne pas avoir effectué des démarches
pour vérifier I’ authenticité des documents fournis, vu qu’il n’ avait aucun élément lui
permettant de douter de |’ exactitude des informations transmises. Le contrat de bail est
entaché d’un dol. L’ appelé I’ ayant soulevé le 30 avril 2020, soit le lendemain de sa
connaissance des (autres) extraits des poursuites concernant I’ appelante, il aagi dansle
délai 1égal d’un an conformément al’art. 31 CO.

- 9- 1l ne peut étre reproché al’ appelé d’ avoir attendu I’ introduction de la procédure de
conciliation pour se prévaloir du dol, vu qu’il I’ainvoqué dés qu’il en aeu connaissance.

L’ appelé ade plus un intérét a exercer son droit ainvalider le contrat, quand bien méme les
loyers ont été payés ou consignés, ne serait-ce que pour éviter une prolongation du bail, et
ce faisant, il n"empéche pas |’ appelante de faire valoir ses droits quant a d’ éventuels défauts
delachose louée. Il N"aains pas commis d’ abus de droit. Comme |’ exécution du contrat a



débuté le ler septembre 2019, il convient d’ admettre une résiliation extraordinaire ex nunc
avec effet al’invocation du dol, soit le 29 avril 2020. Comme le contrat est valable jusqu’ au
29 avril 2020, les loyers percus jusqu’ a cette date doivent rester acquis al’ appelé; desle ler
mai 2020, I'indemnité pour occupation illicite jusqu’ a libération effective des locaux est
fixée a 1'600 fr. mensuels. Ces sommes sont dues sous réserve de la question des défauts
qui devra étre tranchée subséquemment. Les loyers consignés doivent étre libérés en
conséquence. Quant al’expulsion de lalocataire, larequéte de I’ appelé n’ ayant été
introduite que contre celle-ci, alors qu’ elle vit avec son époux, €lle doit étre rejetée.

E.4

Selon I’ appelante, I’ Etat francais a supprimé le prénom E et n"amaintenu
comme seul prénom que celui de W le 10 juin 2013, ce qui aentrainé la création
de deux dossiers distincts dans les offices des poursuites. Elle n’aainsi plus de piece
d’identité au nom de E G , € ne pouvait plus accéder au dossier des
poursuites relié a ce prénom vu gu’ elle ne pouvait plus s identifier en tant que telle, raison
pour laquelle elle n’arequis qu’ un extrait au nom de W X . Ellene
savait de plus pas, éant d’ origine francaise, que I’ office des poursuites, en Suisse, était lié
au domicile. Elle avait ainsi pour habitude d’ aller retirer ses poursuitesaH ,
commune de son ancien domicile, depuis des années. Elle n’ avait de surcroit pas

d’ obligation de déclarer spontanément son insolvabilité ou de démontrer I’ existence de son
domicile dans I’ arrondissement des poursuites dans lequel elle requérait un extrait. En effet,
le bailleur qui conclut un bail en ignorant que son locataire fait I’ objet de poursuites n’ est
pas victime d’'un dol; la solvabilité N’ est pas un élément essentiel du contrat de bail, et

N’ était pas une clause nécessaire du contrat litigieux, pas plus que nel’ était un extrait des
poursuites exhaustif.

- 10 - Elle afait preuve de bonne foi en payant, comme demandé, un trimestre de loyers
d’avance, en cautionnant deux mois en garantie de loyers, et en fournissant ses fiches de
salaire; elle a également payé tous ses loyers. Elle aains satisfait atoutes les exigences de
garantie financiere requises par |’ appel € pour démontrer sa solvahilité, qui s en est contenté
et n’en a pas demandé d’ autres avant la procédure judiciaire. Ce n’ est dés lors pas

|” attestation de non-poursuite ou le domicile de |’ appelante qui I’ ont fait apparaitre solvable
lors de la conclusion du contrat, mais bien le paiement en avance des sommesrequises. Si le
bailleur voulait connaitre sa situation financiére plus en détail, il avait le devoir de la
vérifier et de requérir directement un extrait de |’ office des poursuites avant la conclusion
du contrat. Ce d’ autant plus que les extraits du registre des poursuites n’ ont qu’ une
pertinence limitée et ne sont pas un gage de solvabilité, vu gu'’ils ne concernent que les
poursuites menées dans |’ arrondissement dans lequel ils sont demandés, commeilsle
mentionnent d’ ailleurs, et qu’ils dépendent de I’ identification du débiteur telle qu’ arrétée
par le créancier. |l revenait au bailleur, en tant que créancier, d’identifier I’ appelante en
reprenant les coordonnées personnelles indiquées sur ses fiches de salaire et documents de
sg§jour; au vu de la discordance des noms qui S'y trouvaient, un devoir de vérification

s imposait. S'il ignorait que |’ appelante faisait I’ objet de poursuites, ¢’ était ainsi di a son
propre manque de diligence et contrairement a ses devoirs. Dans un second temps, le
bailleur arésilié le contrat de bail le 19 février 2020 de maniére contraire aux régles dela
bonne foi, vu qu'il aagi en réaction aux prétentions qu’ elle ainvoquées dés le 10 janvier
2020, et avant le terme de son propre délai fixéle 7 février 2020, alors qu’ elle avait payé
tous ses loyers. || ne pouvait en sus plusrésilier le bail pendant la procédure de conciliation



gu’ elle avait intentée. Sachant qu’il ne pouvait des lors pas — ou plus — se départir du contrat
litigieux, il aattendu I’ ouverture de la procédure de conciliation pour se renseigner sur la
solvabilité de salocataire, alors qu'il aurait bien plutét d le faire avant la conclusion du
contrat de bail. Il n"aen réalitéinvoqué le dol —

E.8

mois aprés la conclusion du contrat de bail — que pour se soustraire ala procédure intentée a
son encontre et pour empécher |’ appelante de faire valoir ses droits en nullité,
respectivement en annulation de larésiliation de bail. Au vu de la disproportion des intéréts
en présence et du fait que I’ appelante paie ses loyers, son invocation du dol est constitutive
d’'un abus de droit. 5. 5.1 Selon I'art. 28 al. 1 CO, la partie induite a contracter par le dol de
I'autre n'est pas obligée, méme si son erreur n'est pas essentielle. Le dol est une tromperie
intentionnelle

- 11 - qui détermine ladupe, dans I'erreur, a conclure un contrat qu'elle n'aurait pas conclu,
ou du moins pas conclu aux mémes conditions, si elle avait eu une connaissance exacte de
lasituation; le dol éventuel suffit. Le dol peut étre commis aussi bien par une affirmation
inexacte que par le silence relatif aun fait que I'auteur avait le devoir de révéler; ce devoir
de renseigner peut découler de laloi, du contrat ou de la bonne foi. Dans le cadre de
pourparlers contractuels, on admet qu'il existe un rapport de confiance qui oblige les parties
aserenseigner de bonne foi dans une certaine mesure sur les faits qui sont de nature a
influencer la décision de I'autre partie de conclure le contrat ou de le conclure a certaines
conditions. L 'éendue du devoir d'information des parties ne peut étre déterminée de fagon
générale, mais dépend des circonstances du cas particulier, notamment de la nature du
contrat, de la maniéere dont les pourparlers se sont déroulés, de méme que des intentions et
des connai ssances des participants. Le fait que le cocontractant ait la possibilité de se
procurer I'information n'exclut pas nécessairement un tel devoir d'informer; il tombe en
revanche s la partie au futur contrat, au regard des circonstances concretes, peut de bonne
foi partir de I'idée que son cocontractant découvrira sans autre I'information. A cet égard, il
suffit en principe que ce dernier puisse sen rendre compte en faisant preuve de I'attention
commandée par les circonstances. Latromperie doit étre en rapport de causalité naturelle et
adéguate avec la conclusion du contrat : sans cette tromperie, la dupe n'aurait pas conclu le
contrat, ou l'aurait fait a des conditions plus favorables (arrét 4A_437/2020 du 29 décembre
2020 consid. 4.1 et les réf.). 5.2 L’ appelante fait preuve d’ une mauvaise foi crasse dans ses
arguments. Elle ne conteste en particulier plus avoir rempli la « Demande de location », y
avoir indiqué comme nom « W X », sa date de naissance et son
ancienne adresse aH , puis avoir, du fait des exigences inscrites sur ce
formulaire, transmis al’ appel é une attestation de non-poursuite adressée au méme nom,
pour laméme date de naissance et ala méme adresse. Elle ne conteste plus non plus que,
lorsgu’ elle arequis |’ extrait des poursuites al’ Office de F , elleen avait
simultanément requis un autre de I’ Officede B ; elle était ainsi parfaitement au
courant des nombreuses poursuites et actes de défaut de biens a son encontre. Elle ne
conteste pas non plus avoir remis al’ appelé trois fiches de salaire attestant d’ un revenu
compléetement erroné. Elle a donc sciemment transmis des informations fausses et

incompl étes a son bailleur, informations qui étaient requises par ce dernier et donc
déterminantes pour lui pour la conclusion du contrat de bail. Le dol est par conséquent
manifeste.




- 12 - Certes, le prénom indiqué sur ces fiches de salaire était « E X

» : ladifférence avec celui indiqué sur | attestation de non-poursuite n’ est néanmoins pas
déterminante, vu que le nom de famille et les adresses concordaient, et que I’identité qu’elle
avait inscrite sur la « Demande de location » correspondait a celle de I’ extrait de
non-poursuite. L’ appelé, au vu du rapport de confiance introduit par les pourparlers
contractuels, pouvait —ou, du moins, aurait dd pouvoir — bien entendu considérer que les
renseignements communiqués par I’ appelante, sur sa demande, étaient compl ets et
véridiques. L’ appelante ne peut raisonnablement affirmer qu’il revenait en réalité a son
bailleur de présumer samauvaise foi aelle ains que le caractére erroné et incomplet des
informations communiquées afin de mener sa propre enquéte et de démasquer sa duperie.
Peu importe les raisons qui ont mené au fait qu’ elle semble disposer de deux identités, dés
lors qu’ elle avait bien acces al’ ensemble de ses dossiers de poursuite. En effet, elle avait été

convoquée en tant que E X par I’ Office de F en 2016, ce
qui démontre que I’ aternative de prénoms n’ était pas rédhibitoire; elle avait également
acces a son extrait de poursuites de B , vu gu'’ ellel’ademandé et recu. Elle ne

pouvait pas non plusignorer que le registre des poursuites est lié au domicile, vu que cette
information est clairement indiquée sur chaque extrait commandé. Peu importe également
lefait qu’ elle se soit acquittée de garanties de loyer ou qu’ elle ait payé ces derniers : cela
n’enléve rien au fait qu’ elle a sciemment trompé son bailleur quant & des informations que
ce dernier avait requises et qui étaient donc déterminantes pour lui. La situation est
drastiquement différente de celle citée par I’ appelante ou le bailleur ignorait que son
locataire faisait |’ objet de poursuites parce qu’il n’avait pas requis d’ attestation de
non-poursuite et s était donc désintéressé de la question (LACHAT/RUBLI, Le bail aloyer,
2019, p. 214 en rapport avec mp 1997 p. 20). Les griefs de |” appel ante, manifestement
infondés, ne peuvent qu’ étre rejetés. 6. 6.1 Selon I'art. 271 al. 1 CO, le congé est annulable
lorsqu’il contrevient aux régles delabonnefoi. En vertu del’art. 271aal. 1 CO, le congé est
annulable lorsgu'’il est donné par le bailleur parce que le locataire fait valoir de bonne foi
des prétentions découlant du bail (let. @); pendant une procédure de conciliation ou une
procédure judiciaire en rapport avec le bail, a moins que le locataire ne proceéde au mépris
desrégles de labonnefoi (let. d);

- 13 - dans lestrois ans a compter de la fin d’ une procédure de conciliation ou d’ une
procédure judiciaire au sujet du bail a certaines conditions (let. €). Selon I'art. 271aal. 3
CO, leslet. det edel’al. 1 ne sont pas applicables lorsgu’ un congé est donné pour de justes
motifs (art. 266g; let. €). Tout dol permet ala partie |ésée d'invalider le contrat sur la base
del'art. 28 CO. Ce principe souffre des exceptions. De maniére genérale, le droit dinvalider
le contrat doit Sexercer selon lesrégles de labonne foi (art. 2 CC). Les questions
concernant |'abus de droit au sensdel'art. 2 al. 2 CC doivent, a chaque stade de I'instance,
faire I'objet d'un examen d'office dés que les circonstances y afférentes ont été
réguliérement établies, sans qu'il faille soulever une exception particuliere a cet égard (arrét
4A 62/2017 du 22 novembre 2017 consid. 4.1 et lesréf.). 6.2 Le contrat de bail aloyer est
annulable lorsqu’il est conclu sous |’ emprise de vices du consentement, et donc par exemple
d’'undol (art. 28 a. 1 CO; LACHAT/RUBLLI, op. cit., pp. 213 sv.). Laquestion de

I application dans les cas de vices du consentement des délais de résiliation et des normes
de protection contre les congés dépend des circonstances du cas d' espece : il faut procéder a
une pesée des intéréts en présence. Certains motifs, comme laréalisation d’ un dol, justifient
une fin du contrat immédiate, sans délai (CALAMO, Die missbrauchliche Kiindigung der
Miete von Wohnrdumen, 1994, p. 207). 6.3 Le comportement dolosif contractuel viole les



regles de labonne foi (SCHMIDLIN/CAMPI, Commentaire romand — CO |, 3e éd. 2021, n.
4 ad art. 28) et constitue un acte illicite (TERCIER/PICHONNAZ, Le droit des obligations,
6e éd 2019, no 891 et lesréf.). Déslors, le dol ne mérite aucune protection (cf.
SCHMIDLIN/CAMPI, Commentaire romand — CO |, 3e éd. 2021, n. 31 ad art. 31). En
conséquence, conformément aux principes susmentionnés (cf. supra consid. 6.2), il convient
d’ admettre que I’ appel ante ne peut se prévaloir de I’ existence d’ une procédure judiciaire
selon I’art. 271a CO pour contester I’invalidation du contrat pour dol. Ce résultat se justifie
également par application analogique del’art. 320 a. 3 CO. Selon celui-ci, lorsque le
travailleur afourni de bonne foi du travail pour I’employeur et que, par la suite le contrat de
travail serévélenul, il ne bénéficie ni de délais avant que le contrat ne soit résilié, ni des
normes de protection contre les résiliations (WY LER, Commentaire Stampfli — Contrat de
travail, 2e éd. 2022, n. 39 ad art. 320 et les réf.; MEIER, Commentaire romand — CO |, 3e
éd. 2021, n. 11 ad art. 320; WY LER/HEINZER, Droit du travail, 4e éd. 2019, p. 100 et les
ref.).

- 14 - De surcroit, I'invocation le 30 avril 2020 par I’ appel € du dol ne porte pas flanc ala
critique, déslorsqu’il n'aappris|’ éendue de latromperie que le jour précédent (cf. supra
consid. 2.3). On ne saurait ainsi priver le bailleur du droit d'invalider e contrat dans de
telles circonstances, méme si les parties étaient en litige sur d’ autres éléments contractuels
et que, jusque-13, lesloyers étaient réguliérement payés. La seule existence de contentieux,
mémeliés alarésiliation du 19 février 2020 — possiblement nulle ou invalide — ne permet
pas de qualifier de contraire &la bonne foi le comportement du bailleur. Celui-ci aen effet
invoqué, dés qu'il I’a connu, un motif originel d'invalidité du contrat, donc antérieur ala
survenance des litiges, et dont la responsabilité incombe ala seule appelante. Celle-ci ne
peut dés lors se soustraire aux consequences de sa tromperie, mais doit au contraire en
assumer les conséquences indépendamment d’ un litige postérieur sur un autre aspect du
contrat. Le grief doit étre rejeté. 7. L’ appel doit dés lors étre rejeté, la décision querellée
confirmée (art. 318 al. 1 let. a CPC), et la cause renvoyée al’ instance précédente pour suite
de la procédure.

E.81

Selon I’art. 117 let. b CPC, une personne a notamment droit al’ assistance judiciaire lorsque
sa cause ne parait pas dépourvue de toute chance de succés. S agissant de |’ octroi de

I’ assistance judiciaire en deuxiéme instance, S'il est statué dessus directement dans|a
décision finale, |’ autorité doit évaluer rétrospectivement les chances de succes de I’ appel
(COLOMBINI, Petit Commentaire— CPC, 2021, n. 57 ad art. 117 et lesréf.). Il y alieu
d’examiner si un plaideur raisonnable se serait décidé a utiliser lavoie de droit. La décision
attaquée constitue le point de départ pour en juger. Il y alieu de prendre en considération les
points contestés et les arguments avec lesgquels le requérant veut attaquer la décision et les
griefs ou preuves nouvelles qui sont admissibles. Ce n’est que lorsgque e recourant n’ oppose
aucun argument substantiel contre la décision de premiére instance qu’il risque de voir son
recours considéré comme étant dénué de chance de succes, ce qui implique que les
perspectives de le gagner sont notablement plus faibles que les risques de le perdre
(COLOMBINI, n. 67 sv. ad art. 117 et lesréf.). En |’ espece, les griefs soulevés par

I’ appel ante contre la décision intimée dénotent une mauvaise foi évidente. Non contente

d’ affirmer que son comportement serait exempt de toute faute alors qu’ elle a délibérément
trompé son cocontractant, elle a de plus soutenu



- 15 - que ' était en réalité I’ appel é qui avait commis un abus de droit. Son appel était
manifestement mal fondé, et I assistance judiciaire doit lui étre refusée.

E.82

Lesfrais de la procédure de premiére instance, non contestés, doivent étre confirmés. Ceux
de laprocédure d’ appel sont mis alacharge de I’ appelante, qui succombe (art. 106 al. 1
CPC). Eu égard alavaleur litigieuse, al’ampleur et ala difficulté de la cause, aux principes
delacouverture desfrais et de I'éguivalence des prestations (art. 13a. 1 et 2 LTar),
I”émolument forfaitaire de décision d' appel (art. 95 al. 2 let. b CPC) est fixé a 800 fr. (art.
144a.1,16 4. 1et 19 LTar). Concernant les dépens de |’ appel € en seconde instance, le
travail utilement fourni par son consell a, pour |’ essentiel, consisté en la prise de
connaissance de |’ appel de vingt- neuf pages et en larédaction d’ une réponse de seize
pages, ains que de plusieurs autres courriers. Il est, au surplus, tenu compte de lavaleur
litigieuse, de I’ampleur et de ladifficulté de la cause (art. 27 a. 1 et 2 LTar). Les dépens qui
lui sont alloués sont ainsi arrétés a 1'500 fr., TVA et déboursinclus (art. 29 al. 3,32 al. 1 et
354. 1let. aLTar). L’ appelante supportera pour le surplus ses propres frais d’ intervention
en seconde instance.
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