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Regeste

CASCLAIR; BAIL A LOYER; RESILIATION ; DEMEURE ; PRINCIPE DE LA
BONNE FOI | CPC.257; CO.257d; CO.271

Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. aCPC). Dansles affaires patrimoniales, I'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2
CPC). Les contestations portant sur I'usage d'une chose louée sont de nature pécuniaire
(arréts du Tribunal fédéral 4A_72/2007 du 22 aolt 2007 consid. 2; 4C_310/1996 du 16 avril
1997, SJ 1997 p. 493 consid. 1). Lorsgue, dans e cadre d'une action en évacuation pour
défaut de paiement, le locataire fait valoir que larésiliation du bail n'est pas valable, la
valeur litigieuse est égale au loyer de la période minimum pendant laguelle le contrat
subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusgu'a la date pour laquelle un
nouveau congé peut étre donné; il faut prendreici en considération, sil y alieu, la période
de protection de trois ans des lafin de la procédure judiciaire qui est prévue par |'art. 271a
a.1llet. eCO (ATF 144 111 346 consid. 1.2 et 1.3).

E.12

1.2.1 EnI'espéce, leslocataires contestent la validité de larésiliation du bail. En prenant en
compte une période detrois ans, lavaleur litigieuse est ainsi supérieure 210'000 fr. Lavoie
del'appel est ainsi ouverte.

E. 122

L'appel a étéinterjeté dansle délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 142
al. 3,311a.1CPC).

E.1.23

Selon I'art. 121 al. 2 LOJ, dans |es causes fondées sur I'art. 257d CO, comme en |'espece, la
Chambre des baux et loyers de la Cour siége sans assesseurs.

E.1.24

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; Hohl, Procédure
civile, tome ll, 2010, n. 2314 et 2416; REtornaz, in : Procédure civile suisse, Les grands
thémes pour les praticiens, Neuchétel, 2010, p. 349 ss, n. 121).

E.13

Lerecours est par contre irrecevable, danslamesure ou il n'est pas motivé (art. 321 a. 1
CPC), aucun grief n'étant formulé contre les mesures d'exécution.



E.21

L es exigences posees par I'art. 257 al. 1 CPC doivent étre satisfaites en premiéere instance
déaet le juge d'appel ne saurait contréler I'appréciation du tribunal sur la base de piéces
différentes, fussent-elles recevables au regard de I'art. 317 al. 1 CPC (arrét du Tribunal
fédéral 4A_420/2012 du 7 novembre 2012 consid. 5; 4A_312/2013 du 17 octobre 2013
consid. 3.2).

E.22
La piéce nouvelle déposée par I'intimée est par conséquent irrecevable.

E.3

Le Tribunal a considéré que les conditions posées par I'art. 257d CO étaient réalisées de
sorte que larésiliation du bail était valable. L'argument relatif au défaut de connaissance de
lalangue francaise par |'appelant ne pouvait étre retenu. Les locataires ne disposant plus de
titre juridique les autorisant arester dans les locaux, leur évacuation devait étre prononceée.
Les appelants font valoir devant la Cour qu'ils ont systématiquement payé leur loyer avec
retard et que la bailleresse a tacitement accepté cet état de fait, de sorte que les loyers de
février et mars 2018 n'éaient pas exigibles au 15 mars 2018. En outre, il ne leur était pas
possible de payer leur loyer car leurs comptes bancaires faisaient |'objet d'un séquestre
pénal. Larésiliation du bail constituait dés lors un abus de droit. Les conditions d'une
évacuation par lavoie du cas clair n'étaient par conséquent pas réunies.

E.3.1

3.1.1 Aux termes de l'art. 257 CPC, le tribunal admet I'application de la procédure
sommaire lorsgue |'état de fait n'est paslitigieux ou est susceptible d'étre immeédiatement
prouve (let. @) et que lasituation juridique est claire (let. b); le tribunal n'entre pas en
matiere sur la requéte lorsque cette proceédure ne peut pas étre appliquée. |1 peut étre
procédé par cette voie pour I'expulsion de locataires (ATF 139 111 38 consid. 2.5.3). L'état
defait n'est paslitigieux lorsqu'il n'est pas contesté par le défendeur; il est susceptible d'étre
immédiatement prouveé lorsque les faits peuvent étre établis sansretard et sanstrop defrais.
Lasituation juridique est claire lorsque |'application de la norme au cas concret Simpose de
facon évidente au regard du texte Iégal ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence
éprouveées. En regle générale, la situation juridigue n'est pas claire si I'application d'une
norme nécessite |'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation de la part du juge ou que
celui-ci doit rendre une décision en équité, en tenant compte des circonstances concrétes de
I'espece (ATF 141 I11 23 consid. 3.2; arrét du Tribunal fédéral 4A_306/2015 du 14 octobre
2015 consid. 1).

E.3.12

A teneur del'art. 257d a. 1 CO, lorsque le locataire, aprés réception de la chose, adu retard
pour sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut lui fixer par écrit
un délai de paiement et ui signifier qu'a défaut de paiement dans ce délai, il résilierale bail.
Ledéla doit étre d'au moins trente jours pour les baux d'habitations ou de locaux
commerciaux. L'art. 257d al. 2 CO dispose qu'a défaut de paiement dans le délai fixé, le
bailleur peut résilier le contrat avec effet immédiat; les baux d'habitations ou de locaux
commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de trente jours
pour lafin d'un mois. L'avis comminatoire doit indiquer le montant impayé de facon
suffisamment claire et précise. Une indication chiffrée n'est pas indispensable; il suffit que



I'objet de la mise en demeure soit déterminable sans discussion, par exemple avec une
désignation précise des mois de loyers impayés (arrét du Tribunal fédéral 4C_123/2000 du
14 juin 2000 consid. 3b, in CdB 2000 109). Lorsque I'avis comminatoire est adressé par pli
recommandg, il est recu le jour ou le locataire le retire au guichet postal. Sinon, il est réputé
recu le septiéme et dernier jour du délai de garde postal (ATF 137 111 208 consid. 3.1.3; 140
[11 244 consid. 5.1).

E.3.13

Le congé est annulable lorsgu'il contrevient aux régles de labonne foi (art. 271 al. 1 CO).
Lajurisprudence admet, mais seulement atitre trés exceptionnel, que le congé prononcé
conformément al'art. 257d CO peut contrevenir aux regles de labonne foi. La notion doit
étre interprétée tres restrictivement, afin de ne pas mettre en question le droit du bailleur a
recevoir le loyer al'échéance. Larésiliation peut étre contestable lorsgue le montant impayé
est insignifiant, notamment lorsqu'il ne porte que sur les intéréts moratoires, que le
paiement intervient trés peu de temps aprés |'écoulement du délai, a savoir au plus un jour
ou deux, ou lorsgue le bailleur nerésilie le contrat que longtemps aprés I'expiration du délai.
Un montant correspondant a un loyer mensuel, fGt-il modeste, ou a des frais accessoires de
165 fr. ne saurait étre qualifié dinsignifiant a ce titre; il en vade méme d'un retard de huit
jours dans |e paiement du montant dd. Le fardeau de la preuve d'une résiliation contraire a
la bonne foi incombe au locataire (ATF 140 111 591 consid. 1 et 2; arrét du Tribunal fédéral
4A 306/2015 du 14 octobre 2015 consid. 2).

E.32

En I'espece, |es appelants admettent ne pas sétre acquittés des arriérés de loyer réclameés
dansle délai comminatoire imparti par I'intimée. Leurs allégations selon lesquelles I'intimée
avait accepté une modification tacite de la date d'exigibilité du loyer, fixée
contractuellement par mois d'avance, ne trouvent aucune assise dans le dossier. Sil est vrai
gu'il ressort de lafeuille de compte location produite en premiere instance par I'intimée que
les appelants avaient dgja, a quelques reprises, payé leur loyer avec retard par |e passé sans
gue celane conduise I'intimée arésilier le bail, ce seul fait ne suffit pas pour conclure a une
modification du contrat sur la question de la date d'exigibilité du loyer. Laraison pour
laquelle les appelants n'ont pas été en mesure de verser le loyer est quant a elle dénuée de
pertinence dans le cadre de |'application de I'art. 257d CO. Contrairement a ce que font
valoir les appelants, I'on ne saurait dés lors considérer que I'intimée abuse de son droit en
exigeant le paiement du loyer tout en sachant qu'ils ne peuvent pas sen acquitter en raison
d'un séquestre pénal de leurs avoirs. En tout état de cause, |les appel ants n'établissent pas
gue leurs comptes bancaires ont été pénalement séquestrés puisque le document qu'ils ont
produit ne vise pas le séquestre des comptes bancaires, mais celui des objets et valeurs
pouvant étre utilisés comme moyens de preuve et situés dans les locaux litigieux ainsi que
danslelogement de B . A celasgjoute que, contrairement a ce gu'ils alleguent, les
appelants n'établissent pas avoir informé la bailleresse de I'existence d'un séquestre de leurs
comptes bancaires. C'est par conségquent a juste titre que le Tribunal a considéré que le bail
a se maintenir dans les locaux litigieux. Les modalités d'exécution de la décision
d'évacuation ordonnées par le Tribunal ne sont quant a elles pas contestées (cf. consid. 1.3
ci-dessus). Le jugement querellé doit par conséquent étre confirmé.

E.4



. Quant ala conclusion tendant al'irrecevabilité de larequéte du 1 er juin 2018, elle est
irrecevable, faute pour les appelants d'avoir motivé leur appel sur ce point (art. 321 al. 1
CPC).

E.5

Il n'est pas prélevé de frais, sagissant d'une cause soumise alajuridiction des baux et loyers
(art. 22 a.1LaCC). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A la
forme : Déclare recevable I'appel interjeté le 10 septembre 2018 par A SARL et

B contre le jugement JTBL/751/2018 rendu le 28 ao(t 2018 par le Tribunal des baux
et loyers dans la cause C/12680/2018-7-SE. Déclare irrecevable le recours interjeté le 10
septembre 2018 par les précités contre ledit jugement. Au fond : Confirme le jugement
guerellé. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siégeant : Monsieur Ivo BUETTI, président; Madame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ et Madame Eleanor McGREGOR, juges, Madame Maité
VALENTE, greffiere. Le président : lIvo BUETTI 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. 100a. 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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