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Regeste

EXPULSION DE LOCATAIRE, LOI CANTONALE RELATIVE A LA PROCEDURE
EN MATIERE DE BAIL | 257d CO, 23 LPEBL, 29 LPEBL

Erwagungen

E.1l

a) L'art. 23 LPEBL (loi du 18 mai 1955 sur la procédure d'expulsion en matiere de baux a
loyer et aferme; RSV 221.305) ouvre un recours au Tribunal cantonal : @) lorsque le juge
était incompétent ou sest déclaré atort incompétent; b) pour absence d'assignation
réguliere; ¢) pour violation des régles essentielles de la procédure lorsque I'informalité est
de nature ainfluer sur le prononcé (al. 1). Il y a également recours au Tribunal cantonal
pour déni de justice (art. 23 al. 2 LPEBL), qui peut aboutir soit alaréforme soit a
I'annulation de la décision attaquée (JT 1993 111 88, c. 2; JT 1977 111 96). Toutefois, en vertu
del'art. 274g a. 1 let. aCO, le juge saisi de la procédure d'expulsion doit statuer sur la
validité du congé, lorsgque celle-ci est contestée, en examinant |a cause de maniere compl éte
en fait et en droit. L'autorité de recours cantonale doit alors au moins disposer d'un plein
pouvoir d'examen en ce qui concerne laviolation du droit fédéral (ATF 119 11 141, c. 4a;
ATF 11911 241, c. 4b et c; JT 2009 111 79 c. 2a). Autrement dit, I'art. 23 LPEBL, qui
confére un pouvoir d'examen limité ala Chambre des recours, ne saurait sappliquer lorsgue
lavalidité du congé a été contestée. En pareil cas, la Chambre des recours doit disposer d'un
libre pouvoir d'examen du droit tel que le prévoit I'art. 457 al. 2 CPC pour le recours en
réforme contre les décisions du juge de paix (JT 2008 |11 12; JT 2004 111 79). En |'espece,
déposé en temps utile, le recours est recevable en laforme. Le recourant n'a pas contesté le
congé devant la commission de conciliation compétente. L e recours doit donc étre examiné
sous |'angle restreint de I'arbitraire. b) Selon I'art. 457 al. 1 CPC, applicable vu le renvoi de
I'art. 29 LPEBL aux régles ordinaires de la procédure civile contentieuse, |la Chambre des
recours doit admettre comme constants les faits tels qu'ils sont constatés par le jugement,
sauf contradiction avec les pieces du dossier et sous réserve de complétement sur la base de
celles-ci (JT 2009 I11 79 c. 2b; JT 2008 111 12 c. 3a; JT 1993 111 88 c. 3). En I'espece, I'état
defait de I'ordonnance doit étre rectifié sur un point. Lalettre recommandée adressée par la
bailleresse alalocataire le 11 aolt 2009 réclamait le paiement d’ un montant de 7'140 fr.,
TVA comprise, se décomposant comme suit : « Loyer Fr. 6'000.-, Acomptes de charges Fr.
800.-, Frais de rappel impayés Fr. 240.-, Frais de mise en demeure Fr. 100.- ». || doit
également étre complété en ce sens que lalocataire s est acquittée en mains de la gérance
[...] de deux montants, de 3'400 fr. chacun, I’ un en date du 14 ao(t 2009 valeur au 17 ao(t
2009, I’ autre aune date illisible, valeur au 24 juin 2009. Pour le surplus, I’ état de fait est
conforme aux piéces du dossier.
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Selon lajurisprudence, le déni de justice au sensdes art. 9 Cst. et 23 al. 2 LPEBL consiste
en une décision arbitraire, rompant manifestement I'égalité entre parties et violant un
principe légal, ou encore une décision par laquelle |e juge statue contrairement a une
disposition |égale précise ou se met en contradiction flagrante avec |es piéces du dossier
(Poudret/Haldy/Tappy, Procédure civile vaudoise, 3éme éd., 2002, n. 5 ad art. 356 CPC, p.
537; cf. aussi sur lanotion d'arbitraire: ATF 1341 263, c. 3.1; ATF 13311 257 c. 5.1; ATF
132113 c.5.1; ATF 1291 173 c. 3.1). Il ne suffit pas que la motivation de la décision soit
insoutenable; encore faut-il que celle-ci apparaisse arbitraire dans son résultat (ATF 133 |
149 c. 3.1).
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Selon I'art. 257d CO, lorsque, apres la réception de la chose, |e locataire a du retard pour
sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut lui fixer par écrit un
délai de paiement et lui signifier qu'a défaut de paiement dans ce délai il résilierale bail. Ce
délai serade 10 jours au moins et, pour les baux d'habitations ou de locaux commerciaux,
de 30 jours au moins (al. 1). Faute de paiement dans le délai fixé, le bailleur peut résilier le
contrat avec effet immédiat; les baux d'habitations et de locaux commerciaux peuvent étre
résiliés moyennant un délai de congé minimum de 30 jours pour lafin d'un mois (al. 2). Une
résiliation de bail est annulable lorsqu'elle est abusive ou contraire ala bonne foi, méme s
elle apour cause lademeure du locataire. Se comporte de maniéere contraire alabonnefoi le
propriétaire qui menace son locataire de résiliation, pour non-paiement d'un terme ou de
frais accessoires échus, avant d'avoir acquis la certitude que celui-ci doit le montant réclamé
(ATF 212011 31, rés. JT 19951 155; S120051 310 c. 3.1; S12004 | 424 c. 3.1) ou n‘apas
formul € de maniére assez claire ses prétentions lorsqu'il aimparti le délai comminatoire
(Ramoni, Demeure du débiteur et contrats de droit suisse, thése Lausanne 2002, p. 153 qui
renvoieal'ATF 120 11 31 alanote infrapaginale 677). Au jour de lanotification de l'avis
comminatoire, il faut que I'arriéré de loyer soit déterminable de maniére certaine, sans qu'il
soit cependant nécessaire d'indiquer le montant impayé de maniére chiffrée. 1l suffit que
I'objet de la mise en demeure soit déterminable sans discussion (TF du 14 juin 2000, publié
in CdB 2000 p. 107, sp. 109). Cela peut intervenir soit par |'indication des mois en
souffrance (mois de calendrier impayés; Lachat, Le droit du bail, 2008, p. 666), soit par
I'indication d'un montant d'arriéré de loyer précis, pour autant, dans ce dernier cas, que le
locataire ne risque pas de se voir imposer lajustification du paiement de tous les loyers déja
échus, sous prétexte que I'un d'entre eux n'aurait, selon le bailleur, pas été réglé (CREC, 17
mars 2010, n° 141/1 ; 28 mars 2007, n° 133/1 et les arréts cités).
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En |’ espéce, le montant du loyer de 6'000 fr., auquel s’ goutent des acomptes de charges par
800 fr., figurant dans lalettre de mise en demeure de la Régie du Rhéne du 11 ao(t 2009
(piece 8) est certes preécis et permet au locataire de comprendre qu'il est en retard de deux
mensualités de loyer plus les charges (cf. piece 6). Toutefois, a défaut de décompte et
d’indication portant précisement sur les mois arriérés, cet arriéré est censé se rapporter aux
deux derniers mois exigibles ala date de |la mise en demeure, soit juillet et aodt, le loyer
étant payable par mois d’ avance (cf. piece 4). Or, le relevé de compte de la banque
Raiffeisen produit au dossier montre que lalocataire s est acquittée de deux montants de
3'400 fr. chacun, sous forme d’ ordre permanent en faveur de[...], I’un valeur 24 juin 2009,
I”autre valeur 17 aolt 2009. Larecourante fait valoir, dans son recours, que le premier
versement correspondait au loyer du mois de juillet 2009, tandis que le second



correspondait au mois d’ ao(t. Elle explique que ces versements ont été effectués en mains
de la précédente gérance de I’intimée, qui changeait souvent de mandataire, mais que cela
ne saurait avoir d’incidence sur larégularité des opérations intervenues. Elle goute que, de
cefait, le montant de I’ arriéré indiqué dans la sommation était erroné. L’ intimée, pour sa
part, conteste, décompte al’ appui, que le versement de juin opéré par lalocataire ait
concerné leloyer dejuillet. Elle expose qu’ en réalité ledit versement était destiné a acquitter
le loyer du mois courant et que, aladate du 11 aolt 2009, il restait bien deux loyers
impayés, asavoir ceux dejuillet et d aolt. Le décompte qu’ elle produit en annexe a son
mémoire, piece nouvelle, N’ est pas recevable et doit étre écarté (cf. Guignard, in Ducret et
alii, n. 1 ad art. 25 LPEBL, pp. 214-215 et les réf. citées), cela par analogie avec laregle
applicable ala partie recourante. Du moment qu’il appartenait al’intimée de faire en sorte
gue I’ arriéré qu’ elle réclamait alalocataire au jour de la notification de |’ avis comminatoire
soit déterminable de maniére certaine et que les pieces au dossier ne permettent pas de
savoir s I’objection qu’elle formule est justifiée, I’ incertitude qui en découle lui est
opposable. En tousles cas, le premier juge ne pouvait, sur la base des piéces a son dossier,
avoir la certitude que la créance invoquée par la bailleresse restait en souffrance. Au
demeurant, si I’on S en tenait a sa constatation selon laquelle il N’y avait plus qu’ un seul
loyer de 3'400 fr. qui restait d0 aladate du 11 aolt 2009, force serait de constater que le
réglement non contesté du 14 ao(t 2009 aurait éteint la créance de la bailleresse et que

I’ expulsion ne devait pas étre ordonnée. Par surabondance, on reléveraque I’ avis
comminatoire précité comportait, outre les montants de loyer et d’ acomptes de charges, des
frais de rappel impayés ainsi que des frais de mise en demeure. De tels frais échappent au
domaine d’ application de |’ art. 257d CO (cf. Lachat, e bail aloyer, p. 664 et les réf. citées).
Dans lamesure ou les postes qui permettent I’ application de I’ art. 257d CO et ceux qui nele
permettent pas n’ étaient pas clairement distingués dans |’ avis litigieux, mais étaient au
contraire additionnés les uns aux autres, leur somme devant étre réglée sous la commination
de ladisposition précitée, on peut douter de larégularité formelle de la mise en demeure.
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juillet 2010 Le dispositif de l'arrét qui précede est communiqué par écrit aux intéressés. Le
greffier : Du L'arrét qui précede, dont la rédaction a été approuvée a huis clos, est notifié a:
m MeYvesNicole (pour L. SA), m M. Christophe Savoy, aab (pour B.

SA). La Chambre des recours considére que la valeur litigieuse est de 3'400 francs. Le
présent arrét peut faire I'objet d'un recours en matiére civile devant le Tribunal fédéral au
sensdesart. 72 ssLTF (loi du 17 juin 2005 sur le Tribunal fédéral — RS 173.110), cas
échéant d'un recours constitutionnel subsidiaire au sensdesart. 113 ssLTF. Dansles
affaires pécuniaires, le recours en matiére civile n'est recevable que si lavaleur litigieuse
séleve au moins a 15'000 fr. en matiere de droit du travail et de droit du bail aloyer, a
30'000 fr. dans les autres cas, a moins que la contestation ne souléve une question juridique
de principe (art. 74 LTF). Ces recours doivent étre déposés devant le Tribunal fédéral dans
les trente jours qui suivent la présente notification (art. 100 al. 1 LTF). Cet arrét est
communiqué, par I'envoi de photocopies, a: m Mme la Juge de paix des districts du Jura—
Nord vaudois et du Gros de Vaud. Le greffier :
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