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Regeste

EXPULSION DE LOCATAIRE, REJET DE LA DEMANDE, EFFICACITE,
RESILIATION | 457 CPC, 23 LPEBL, 24 LPEBL, 29 LPEBL, 7 RULV

Erwagungen

E.1l

L'art. 23 al. 1 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. Selon I'al. 2, il y a également recours au Tribunal
cantonal pour déni de justice (art. 23 a. 2 LPEBL), ce recours pouvant aboutir soit ala
réforme soit al'annulation de la décision attaquée (JT 2004 I11 43). Sagissant desfaits, la
Chambre des recours dispose du pouvoir d'examen défini al'art. 457 CPC (applicable en
vertu du renvoi de I'art. 29 LPEBL). Elle doit admettre comme constants les faits retenus
par le jugement, sauf contradiction avec les pieces du dossier et sous réserve du
complétement sur la base de celui-ci (JT 2009 I11 79; JT 1993 111 88). L'art. 23 LPEBL, qui
confére un pouvoir d'examen limité a la Chambre des recours, ne saurait toutefois
sappliquer lorsque la validité du congé a été contestée en vertu de l'art. 274g al. 1 let. a CO.
Dans un tel cas, la Chambre des recours, pour répondre aux exigences du droit fédéral, doit
disposer d'un libre pouvoir d'examen du droit fédéral (JT 2008 [11 12; JT 2004 111 79;
Guignard, Procédures spéciales vaudoises, n. 4 ad art. 23 LPEBL). En I'espéce, lesintimés
n'ont pas contesté la validité du congé aupres de I'autorité de conciliation. Le pouvoir
d'examen de la Chambre des recours se limite donc au déni de justice. || y adéni de justice
matériel si la décision attaquée est arbitraire, rompant manifestement I'égalité entre parties
et violant un principe |égal, ou encore si |e juge a statué contrairement a une disposition
|égale précise ou sest mis en contradiction flagrante avec les pieces en sa possession
(Poudret/Haldy/Tappy, Procédure civile vaudoise, 3eme éd., 2002, n. 5 ad art. 356 CPC). Il
ne suffit pas que la motivation de la décision soit insoutenable; encore faut-il que celle-ci
apparaisse arbitraire dans son résultat. || n'y a pas arbitraire du seul fait gu'une solution
autre apparait concevable ou méme préférable (ATF 1291 8 c. 2.1).

E.2

L'article 257d al. 1 CO prévoit que, lorsque, aprés la réception de la chose, le locataire a du
retard pour sacquitter d'un terme, 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 est de 30 jours
au moins pour les baux d'habitations et ceux de locaux commerciaux (al. 1). Faute de
paiement dans le délai fixé, le bailleur peut résilier les baux d'habitations et de |ocaux
commerciaux, moyennant un délai de congé minimum de 30 jours pour lafin d'un mois (al.



2). Le premier juge sest référé aun arrét de la cour de céans du 28 aolt 2007 (n° 420/1),
traitant du méme objet et admettant un recours contre une décision d'expulsion, au motif
gue l'art.

E.7

RULV, qui prévoit le paiement du loyer par trimestre d'avance, est une faculté donnée au
bailleur qui ne peut étre exercée que des le mois qui suit I'échéance du délai que celui-ci a
imparti en vain au locataire pour sacquitter du loyer arriéré. Le bailleur ne peut pas, en
effet, requérir immeédiatement le paiement du loyer par trimestre d'avance, par une mise en
demeure aforme de l'art. 257d CO. Il doit procéder en deux temps : d'abord adresser une
mise en demeure en cas de retard du paiement du loyer (avec ou sans la menace de la
sanction du paiement des loyers par trimestre d'avance), puis communiquer au locataire sa
volonté d'obtenir le paiement du loyer par trimestre d'avance. Ce n'est qu'apres, si lesloyers
n'ont pas été acquittés trimestriellement d'avance, qu'il peut adresser |I'avis comminatoire de
I'art. 257d CO. Lamise en demeure doit en outre étre claire et distincte. On peut gjouter que
I'art. 257d CO présuppose un retard dans le paiement du loyer (Lachat, Commentaire
romand, n. 2 ad art. 257d CO). L'avis comminatoire est dépourvu d'effet sil porte sur un
loyer qui n'est pas encore échu (Lachat, op. cit., n. 5 ad art. 257d CO). En d'autres termes, si
le bailleur a des créances qui ne permettent pas |'application de cet article et d'autres qui le
permettent, le courrier doit les distinguer de maniere précise, de sorte que le locataire puisse
reconnaitre sans difficulté les dettes a éteindre pour éviter larésiliation du bail (Lachat, Le
bail aloyer, 2008, p. 666). 3. En |'espece, lamise en demeure aforme de l'art. 257d CO du
ler juillet 2009 comprenait tout alafoisle rappel, I'exigence d'un paiement trimestriel, la
prise en compte des loyers non seulement échus (soit juin et juillet 2009), mais également
ceux des mois d'ao(t et septembre 2009, loyers non encore échus. La commination portait
sur un total de Fr. 21'180.-, soit les loyers du ler juin au 30 septembre 2009. La lettre du
créancier recourant ne faisait aucune distinction entre les loyers échus et ceux qui ne
I'étaient pas encore. Au surplus, la somme réclamée aux locataires était largement
supérieure a celle en souffrance, ce qui rendait inefficace le congé donné ensuite de la
commination (CREC n° 420/1 du 28 ao(t 2007 et réf. citées). 4. 1l sensuit que le recours,
mal fondé, doit étre regjeté, le recourant n'invoquant au surplus aucun motif de nullité
(Poudret/Haldy/Tappy, Procédure civile vaudoise, 3 éme éd., Lausanne 2002, n. 2 ad art.
465 CPC), et que I'ordonnance doit étre confirmée. Les frais de deuxieme instance de la
recourante sont arrétés a 511 francs (art. 232 al. 1 TFJC, par renvoi del'art. 230 al. 2 TFJC
[Tarif du 4 décembre 1984 des frais judiciaires en matiere civile). Par ces motifs, la
Chambre des recours du Tribunal cantonal, statuant a huis clos, prononce : |. Le recours est
rgjeté. 11. L'ordonnance est confirmée . |11. Lesfrais de deuxiéme instance de la recourante
R. SA sont arrétés a 511 fr. (cing cent onze francs). 1V. L'arrét motivé est
exécutoire. Le président : Lagreffiere: Du 18 février 2010 Le dispositif de |'arrét qui
précede est communiqué par écrit aux intéressés. Lagreffiére : Du L'arrét qui précede, dont
larédaction a été approuvée ahuis clos, est notifiéa: m M. Jean-Marc Schlaeppi, agent
d'affaires breveté (pour R. SA),m L. SA, - M.A. .La
Chambre des recours considere que la valeur litigieuse est inférieure a 15'000 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 a. 1 LTF). Cet arrét est
communiqué, par I'envoi de photocopies, a: m  Mmela Juge de paix du district du
Jura-Nord vaudois . Lagreffiere:
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