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Regeste

EXPULSION DE LOCATAIRE, DEMEURE DU DEBITEUR, CAS CLAIR | 257d CO,
257 CPC (CH)

Erwagungen

E.1l

a) Lelitige porte sur le bien-fondé d'une ordonnance d'expulsion rendue pour défaut de
paiement de loyers (art. 257d CO). 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.
Selon lajurisprudence du Tribunal fédéral, lorsgque le litige porte sur la guestion de savoir si
les conditions d'une expulsion selon la procédure en cas clair sont réalisées, la valeur
litigieuse correspond au dommage prévisible causé par le retard dans la restitution de |'objet
loué au cas ou lesdites conditions ne seraient pas réalisées; le dommage correspond ala
valeur locative ou alavaleur d'usage hypothétiquement perdue jusgu'a ce qu'un prononcé
d'expulsion soit rendu dans une procédure ordinaire (TF 4A_449/2014 du 19 novembre
2014 c. 2.1; TF 4A_273/2012 du 30 octobre 2012 c. 1.2.2, non publié al’ ATF 138 111 620).
Cette période, qui commence a courir des la date fixée pour I’ expulsion dans |’ ordonnance
rendue en procédure sommaire et prend fin au moment ou la partie bailleresse obtient un
prononcé d’ expulsion en procédure ordinaire, comprend ainsi |e temps nécessaire pour que
I"instance d' appel statue — aprés avoir recueilli les déterminations de la partie bailleresse —
par un arrét motivé, puis que la partie bailleresse introduise une nouvelle demande en
procédure ordinaire, que celle-ci soit instruite et aboutisse enfin a un prononceé d’ expulsion.
Compte tenu de ces éléments, on devrait ainsi pouvoir partir du principe que la durée
prévisible ne sera, en régle générale, pas inférieure aun an ( CACI 28 janvier 2015/52 c. 14)
. EnI'espece, le loyer mensuel étant de 3'000 fr., la valeur litigieuse est sans conteste
supérieure a 10'000 fr., de sorte que lavoie de I'appel est ouverte (art. 308 a. 2 CPC). b)

L’ ordonnance ayant été rendue en procédure sommaire, le délai d’ appel est de dix joursa
compter de lanotification de la décision motivée (art. 314 a. 1 CPC). L'appelant aregu un
"avis pour retrait" relatif ala notification de I'ordonnance attaquée le 6 février 2015,
mentionnant |'expiration du délai de garde au 13 février 2015. L'ordonnance lui a ensuite été
adressée sous pli simple. L'appel, déposé le 23 février 2015, aains été formé en temps utile
(art. 311 a. 1 CPC), par une partie ayant un intérét al’ appel (art. 59 al. 2 let. a CPC), de
sorte que I'appel est recevable.

E.2

L’ appel peut étre formeé pour violation du droit et pour constatation inexacte des faits (art.
310 CPC). Cela étant, selon lajurisprudence du Tribunal fédéral, la nature particuliere de la
procédure sommaire pour cas clairs (art. 257 CPC) impose au juge d’ appel d’ évaluer les
faits sur la base des preuves dé€ja appréci ées par le premier juge saisi; la production de



piéces nouvelles est ainsi exclue, méme celles qui sont visées par I'art. 317 al. 1 CPC (TF
4A 420/2012 du 7 novembre 2012 c. 5; TF 4A_312/2013 du 17 octobre 2013 c. 3.2; cf.
CACI 25 novembre 2014/607 c. 3a).

E.3

a) L'appelant fait valoir gu'au jour de l'audience du 5 février 2015, les loyers de juillet et
ao(t 2014 étaient versés. b) Aux termes del’ art. 257d CO, lorsgue, apres laréception de la
chose, le locataire a du retard pour s acquitter 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
danscedéai, il résilierale bail. Ce délai serade dix jours au moins et, pour les baux

d’ habitation ou de locaux commerciaux, de trente jours au moins (al. 1). Faute de paiement
dans ce délai, le bailleur peut résilier e 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 du mois (al. 2). Lajurisprudence a précisé que, lorsqu'il n‘avait pas
réglé I'arriéré réclamé dans le délai comminatoire prévu par I'art. 257d CO, le locataire était
en demeure et devait subir les conséquences juridiques de I'alinéa 2 de cette disposition, a
savoir larésiliation du bail moyennant un délai de congé de trente jours (ATF 127 111 548 c.
4), celaméme s |'arriéré avait finalement été payé (TF, arrét du 27 février 1997 in Cahiers
du bail [CdB] 3/97 pp. 65 ss.). L'art. 271 al. 1 CO prévoit que le congé est annulable
lorsgu'il contrevient aux régles de la bonne foi. Selon lajurisprudence, larésiliation fondée
sur l'art. 257d al. 2 CO n'est contraire aux regles de la bonne foi, et donc annulable sur la
base de l'art. 271 al. 1 CO, gque dans des circonstances particulieres. L'annulation peut
notamment entrer en considération lorsque l'arriéré a été réglé trés peu de temps aprés
I'expiration du délai comminatoire, alors que, auparavant, le locataire sétait toujours
acquitté atemps du loyer (ATF 120 |1 31 c. 4b). Le paiement de loyers échus intervenu huit
jours apres I'expiration du délai comminatoire a été considéré comme manifestement tardif
(TF 4A_549/2013 du 7 novembre 2013 c. 4b). c) En I’ espece, I’ appelant ne conteste pas que
les conditions posées par I’ art. 257d CO étaient réalisées. || ne conteste pas avoir eu
connaissance de la sommation du 13 aolt 2014 et de larésiliation du 23 septembre 2014. 11
ne conteste pas non plus que I’ entier de I’ arriéré de loyer n’ avait pas été payé al’ échéance
du délai comminatoire de trente jours fixé dans |'avis du 13 ao(t 2014, mais se borne a
exposer qu'il était ajour avec le paiement de son loyer lors de I'audience du 5 février 2015.
Lesloyers desmois dejuillet et aolt 2014 auraient d'ailleurs été payés au mois d'octobre
2014 seulement, soit plusieurs semaines apres I'échéance du délai comminatoire, et méme
apres lanotification de larésiliation du bail. Labailleresse était ainsi en droit, le 23
septembre 2014, de résilier le bail pour le 31 octobre 2014, conformément al’ art. 257d a. 2
CO, et C'est araison que le premier juge a constaté la validité du congé et ordonné les
mesures d’ exécution sollicitées (art. 236 et 237 CPC). Cela étant, rien ne permet de remettre
en cause I’ ordonnance entreprise.

E.4

Auvu de ce qui précede, |’ appel doit étre rejeté selon le mode procédural del’art. 312 al. 1
CPC et I’ ordonnance entreprise confirmée. Le délai de libération des locaux étant échu du
fait de |’ effet suspensif accordé al’ appel, il convient de renvoyer la cause au premier juge
pour qu’il fixe al’ appelant un nouveau délai pour libérer leslocaux. Lesfraisjudiciaires de
deuxieme instance, arrétés a400 fr. (art. 62 al. 3et 69 a. 1 TFJC [tarif desfraisjudiciaires
en matiére civile du 28 septembre 2010 ; RSV 270.11.5]), seront mis ala charge de

I” appelant, qui succombe (art. 106 al. 1 CPC). Il 'y apas lieu al’ alocation de dépens de



deuxiéme instance, I'intimée n’ ayant pas été invitée a se déterminer.
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