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Regeste

BAIL A LOYER, DEMEURE DU DEBITEUR, LOYER, RESILIATION IMMEDIATE |
257d CO, 308 CPC (CH), 310 CPC (CH), 312 . 1 CPC (CH), 315 &. 1 CPC (CH)

Erwagungen

E.1l

Lelitige porte sur le bien-fondé d'une ordonnance pronongant une expulsion pour défaut de
paiement de loyer. Pour déterminer quelle voie de droit, de I'appel ou du recours, est
ouverte, il faut se fonder sur lavaleur litigieuse, calculée selon le droit fédéral. Celle-ci est
égale au loyer de la période minimum pendant laquelle e contrat subsiste si larésiliation
n'est pas valable, période qui sétend jusqu'a la date pour laguelle un nouveau congé peut
étre donné. En principe, la durée déterminante pour le calcul de lavaleur litigieuse ne
saurait étre inférieure ala période de trois ans pendant laguelle I'art. 271aal. 1 let. e CO
consacre |'annulabilité d'une résiliation (JT 2011 111 43; TF 4A_634/2009 du 3 mars 2010 c.
1.1;S320011 17 c. 1a; ATF 11911 147 c. 1). En I'espéce, le loyer mensuel sélevant a 8'000
fr., lavaleur litigieuse est supérieure a 10'000 fr., de sorte que lavoie de |'appel est ouverte
(art. 308 al. 2 CPC). Interjeté dans les dix jours sagissant d'une procédure sommaire

(art. 314 d. 1 CPC) par une partiequi y aintérét (art. 59 al. 2 let. a CPC), I'appel est
recevable.

E.2

L'appel est une voie de droit offrant a l'autorité de deuxieme instance un plein pouvoir
d'examen (Jeandin, CPC commenté, Bale 2011, n. 1 ad art. 310 CPC, p. 1249). Celle-ci
examine librement tous les griefs de I'appelant, qu'ils concernent les faits ou le droit. Ains,
I'instance d'appel revoit les faits avec une cognition pleine et entiere; elle contrdle librement
I'appréciation des preuves et les constatations de fait de la décision de premiére instance
(Hohl, Procédure civile, tome 1, 2 e éd., Berne 2010, n. 2399, p. 435). L'autorité d'appel
applique le droit d'office : elle n'est pas liée par les motifs invoqués par les parties ou par le
tribunal de premiére instance (Hohl, op. cit., n. 2396, p. 435; Spihler, Baser Kommentar,
Schweizerische Zivilprozess-ordnung, Bale 2010, n. 1 ad art. 310 CPC, p. 1489). En
I'espece, I'état de fait de I'ordonnance attaquée, compl été sur la base des pieces au dossier de
premiere instance, est suffisant pour permettre ala cour de céans de statuer sur le fond.

E.3

a) Selon Il'art. 257d a. 1 CO, lorsgue, aprés laréception de la chose, le locataire 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.
Ce déai seradedix jours au moins et, pour les baux d'habitation ou de locaux
commerciaulx, de trente jours au moins. Faute de paiement dans le délai fixé, le bailleur peut



résilier le contrat avec effet immédiat; les baux d'habitation ou de locaux commerciaux
peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de trente jours pour lafin d'un
mois (art. 257d a. 2 CO). En |'espéce, sans contester |'arriéré de loyer, |I'appelante fait valoir
gu'elle est sur le point de réaliser un gain et qu'elle a présenté aux bailleurs une proposition
d'arrangement. De tels moyens ne peuvent qu'étre rejetés. En effet, le locataire qui n'a pas
réglé I'arriéré réclamé dans le délai comminatoire, prévu par I'art. 257d CO, est en demeure
et doit subir les conséquences juridiques de I'al. 2 de cette disposition, savoir larésiliation
du bail moyennant un délai de congé de trente jours (ATF 127 |11 548 c. 4), celaméme si
I'arriéré a finalement été payé (TF, arrét du 27 février 1997 in Cahiers du bail 3/1997 pp. 65
ss). Quant a une renonciation des bailleurs ala procédure d'expulsion, elle n'est pas établie,
I'appel ante se contentant d'alléguer, sans |'établir, que les parties seraient sur le point de
trouver un accord. b) Pour ce qui concerne le délai fixé al'appelante pour quitter les lieux,
la jurisprudence vaudoise considérait sous I'empire de I'ancien droit cantonal abrogé par
I'entrée en vigueur du CPC que, sauf cas particulier, un délai de libération des locaux de
quinze avingt jours était admissible (Guignard, in Procédures spécial es vaudoi ses,
Lausanne 2008, n. 2 ad art. 17 aL PEBL [loi du 18 mai 1955 sur la procédure d'expulsion en
matiére de baux aloyer et aferme, en vigueur jusqu'au 31 décembre 2010], p. 196 et les
réf.). Le délai de plus d'un mois fixé par I'ordonnance ne préte dés lors pas le flanc ala
critique. Au surplus, I'appelante obtiendra un nouveau délai pour obtempérer en raison de
I'effet suspensif lié a son appel et bénéficie ainsi d'une prolongation de fait de plusieurs
Semaines.

E.4

Il sensuit que I'appel doit étre rejeté dans la procédure de l'art. 312 al. 1 CPC et
I'ordonnance attaguée confirmée. Vu l'effet suspensif accordé al'appel de par laloi (art. 315
a. 1 CPC), lacause est renvoyée au Juge de paix du district de Lausanne pour qu'il fixe a
I'appelante, une fois les considérants écrits du présent arrét envoyés pour notification aux
parties, un nouveau délai pour libérer leslocaux. Lesfrais judiciaires de deuxiéme instance
sont arrétés a 680 fr. (art. 62 al. 3 et 69 al. 1 TFJC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28
septembre 2010; RSV 270.11.5]) et mis ala charge de I'appelante, qui succombe (art. 106
a.1CPC).
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