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Erwagungen

E.11

Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si lavaleur litigieuse au dernier état
des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC). Lorsque la décision de
premiére instance a été rendue en procédure sommaire, le délai pour I'introduction du
recours est de dix jours (art. 321 al. 2 CPC). La procédure sommaire sapplique ala
procédure de cas clair (art. 248 let. b CPC). Les contestations portant sur |'usage d'une chose
louée sont de nature pécuniaire (arréts du Tribunal fédéral 4A 388/2016 du 15 mars 2017
consid. 1; 4A_72/2007 du 22 ao(t 2007 consid. 2). Lavaleur litigieuse est déterminée par
les derniéres conclusions de premiére instance (art. 91 al. 1 CPC; Jeandin, Commentaire
Romand, Code de procédure civile 2 eme éd., 2019, n. 13 ad art. 308 CPC). Lorsgue la
contestation porte sur lavalidité d'une résiliation de bail, ou que le locataire requiert la
constatation de la nullité ou de I'inefficacité du congé, lavaleur litigieuse est égale au loyer,
provisions pour frais accessoires incluses, di pour la période pendant laquelle le bail
subsiste nécessairement si larésiliation n'est pas valable, c'est-a-dire jusqu'au jour ou un
nouveau congé pourra étre donné. En pratique, il convient de prendre en considération le
loyer et lesfrais accessoires pour la période de troisans de I'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF
137111 389 consid. 1.1; 111 11 384 consid. 1; arrét du Tribunal fédéral 4A_87/2012 du 10
avril 2012 consid. 1.1).
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En I'espece, au vu du montant du loyer de 22'000 fr. par mois, lavaleur litigieuse est
supérieure a 10'000 fr., de sorte que lavoie de I'appel est ouverte contre le prononcé de
I'évacuation.
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L'appel, écrit et motivé, est introduit aupres de I'instance d'appel dans les 30 jours a compter
de lanotification de la décision motivée (art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Quand bien mémeil
conclut en appel alacondamnation desintimés alui verser, atitre dindemnités pour
occupation illicite, lasomme de 22'000 fr. par mois desle 1 er décembre 2019, I'appelant ne
critique pas le jugement en ce qu'il le déboute de cette conclusion. L'appel est irrecevable

dans cette mesure, faute de motivation. Interjeté en temps utile et selon laforme prescrite, il
est recevable pour le surplus.
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L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un plein pouvoir d'examen
de lacause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrdle librement |'appréciation
des preuves effectuée par le juge de premiére instance (art. 157 CPC en relation avec |'art.
310 let. b CPC) et vérifie si celui-ci pouvait admettre les faits qu'il aretenus (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1).
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Lebailleur fait grief au Tribunal de n‘avoir pas considéré que le cas était clair Sagissant de
larésiliation du bail pour défaut de paiement. Les avis comminatoires avaient été
valablement adressés aux locataires, aleur domicile officiel, chemin 3 . Cest acause
du comportement abusif de ces derniers que ces avis lui avaient été retournés avec la
mention "introuvable al'adresse indiquée”. 1l ne pouvait lui étre reproché de n‘avoir pas
adressé d'avis comminatoire alalocataire al'adresse des locaux loués. Les intimés
contestent que le cas soit clair.
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2.1.1 Aux termesdel'art. 257 a. 1 et 3 CPC, relatif alaprocédure de protection dans les cas
clairs, le tribunal admet I'application de la procédure sommaire lorsgue les conditions
suivantes sont remplies: (a) I'état de fait n'est pas litigieux ou est susceptible d'étre
immédiatement prouvé et (b) lasituation juridique est claire (al. 1); le tribunal n'entre pasen
matiere sur la requéte lorsgue cette procédure ne peut pas étre appliquée (al. 3). Selon la
jurisprudence, |'état de fait n'est paslitigieux lorsgu'il n'est pas contesté par le défendeur; il
est susceptible d'étre immédiatement prouveé lorsque les faits peuvent étre établis sans retard
et sanstrop de frais. En régle générale, la preuve est rapportée par la production de titres,
conformément al'art. 254 al. 1 CPC. La preuve n'est pas facilitée : le demandeur doit ainsi
apporter la preuve certaine des faits justifiant sa prétention; la simple vraisemblance ne
suffit pas. Si le défendeur fait valoir des objections et exceptions motivées et concluantes,
gui ne peuvent étre écartées immeédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du
juge, laprocédure du cas clair est irrecevable (ATF 144 111 462 consid. 3.1; 141 111 23
consid. 3.2; 138 111 620 consid. 5.1.1 et les arréts cités). La situation juridique est claire
lorsgue I'application de la norme au cas concret simpose de fagon évidente au regard du
texte Iégal ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence éprouvées (ATF 144 |11 462
consid. 3.1; 138 111 123 consid. 2.1.2, 620 consid. 5.1.1, 728 consid. 3.3). En régle générale,
lasituation juridique n'est pas claire si I'application d'une norme nécessite I'exercice d'un
certain pouvoir d'appréciation de la part du juge ou que celui-ci doit rendre une décision en
€quité, en tenant compte des circonstances concrétes de I'espéece (ATF 144 111 462 consid.
3.1etlesarrétscités). Si lejuge parvient alaconclusion que ces conditions sont remplies, le
demandeur obtient gain de cause par une décision ayant |'autorité de la chose jugée et la
force exécutoire (ATF 138 111 620 consid. 5.1.1). Si elles ne sont pas remplies et que le
demandeur ne peut donc obtenir gain de cause, le juge ne peut que prononcer I'irrecevabilité
delademande. Il est en effet exclu que la procédure puisse aboutir au rejet de la prétention
du demandeur avec autorité de la chose jugée (ATF 144 111 462 consid. 3.1; 140 |11 315
consid. 5; arrét du Tribunal fédéral 4A_600/2017 du 7 janvier 2019 consid. 3.3).
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L'action en expulsion pour défaut de paiement du loyer au sens de I'art. 257d CO, comme
celle pour défaut de paiement du fermage au sens de I'art. 282 CO, selon la procédure de



protection dans les cas clairs (art. 257 CPC), présuppose que le bail ait valablement prisfin,
puisque |'extinction du bail est une condition du droit alarestitution des locaux (art. 267 a.
1 CO, respectivement art. 299 al. 1 CO). Letribunal doit donc trancher atitre pr§udiciel la
guestion de lavalidité de larésiliation, laguelle ne doit étre ni inefficace, ni nulle, ni
annulable (une prolongation du bail n‘entrant pas en ligne de compte lorsgue larésiliation
est signifiée pour demeure conformément aux art. 257d ou 282 CO). Les conditions de |'art.
257 a. 1 CPC sappliquent également a cette question préudicielle (ATF 144 111 462
consid. 3; 142 111 515 consid. 2.2.4 infine; 141 111 262 consid. 3.2 in fine). En principe, les
correspondances entre parties au bail doivent intervenir al'adresse de notification
mentionnée sur |e bail. Faute de mention ou circonstance particuliere, |'adresse de |'objet
loué comme habitation ou locaux commerciaux peut généralement étre retenue comme lieu
de notification, compte tenu d'une interprétation objective des déclarations de volonté des
parties selon le principe de la confiance. L'acte est en effet réputé notifié en matiére
conventionnelle lorsgu'il entre dans la sphere d'influence du destinataire (demeure ou
domicile professionnel), qu'il lui soit remis ou déposé dans sa boite aux lettres ou sa case
postale. Lorsque le destinataire n'est plus atteignable a l'adresse mentionnée sur le bail, s
I'auteur de I'acte ne dispose d'aucune information lui permettant de déterminer lelieu ou le
destinataire peut étre atteint, la communication peut se faire a ladite adresse, puisque le
dépdt dans la boite aux lettres signifie que le pli entre dans la sphére d'influence du
locataire. En revanche, si le bailleur sait le locataire absent et connait avec précision lelieu
ou il peut étre atteint (suite a une information de sa part ou de toute autre maniére), c'est ace
lieu que la notification doit intervenir. A défaut, le bailleur qui se prévaudrait d'une
notification dans de telles circonstances abuserait de son droit (art. 2 al. 2 CC) (BOHNET,
Bail et notification viciée (arrét du Tribunal fédéral 4A_74/2011 du 2 mai 2011), Newsletter
Bail.ch, juillet 2011). Sagissant de la sommation de payer instituée par I'art. 257d a. 1 CO,
al'instar de ce qui prévaut pour les délais de procédure (cf. art. 138 a. 3 du CPC; ATF 130
[11 396 consid. 1.2.3; 111V 99 consid. 2b), si le courrier recommandé ne peut pas étre remis
directement au destinataire (ou a une personne autorisee par celui-ci) et qu'un avis de retrait
mentionnant le délai de garde postal a été mis dans sa boite aux lettres ou sa case postale,
I'acte est recu au moment ou le destinataire le retire effectivement au guichet de la poste ou,
asupposer qu'il ne soit pasretiré dans le délai de garde de sept jours, le septiéme et dernier
jour de ce délai. Cette théorie de laréception est dite relative (137 111 208 consid. 3.1.3).
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En I'espéce, c'est ajuste titre que le Tribunal aconsidéré que le cas n'était pas clair. En effet,
conformément ala jurisprudence susmentionnée, les avis comminatoires devaient étre
adressés aux locataires a l'adresse des locaux loués, et non pas a l'adresse figurant dans le
registre de la population. D'ailleurs, ce n'est qu'en octobre 2019, soit apres I'envoi de l'avis
comminatoire, que |'appelant a pris des renseignements a cet égard. |1 ne ressort pas des
pieces au dossier qu'un avis comminatoire ait été adressé al'intimée al'adresse des locaux
loués, ni qu'il lui soit parvenu a une autre adresse, celle-ci contestant d'ailleurs I'avoir regu.
Il n'est ainsi pas établi clairement que les conditions posées par I'art. 257d CO sont réalisées
déa pour ce motif, sans qu'il soit nécessaire d'examiner les autres arguments des parties.
C'est abon droit que les premiers juges ont retenu que les conditions du cas clair n'étaient
pas réunies et ont déclaré larequéte irrecevable. Le jugement entrepris seraainsi confirmé.
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A teneur del'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers. * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers
: A laforme : Déclare recevable I'appel forméle 3 février 2020 par A contrele
jugement JTBL/53/2020 rendu le 16 janvier 2020 par le Tribunal des baux et loyers dans la
cause C/27175/2019-7-SE. Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est
gratuite. Déboute | es parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Monsieur Ivo BUETTI,
président; Madame Pauline ERARD, Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ,
juges, Madame Laurence CRUCHON, Madame Silvia FENIELLO, juges assesseurs;
Madame Maité VALENTE, greffiére. Le président : Ivo BUETTI Lagreffiére : Maité
VALENTE Indication des voies de recours : Conformément aux art. 72 ssde laloi fédérae
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 la voie 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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