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Regeste

RESILIATION, EXPULSION DE LOCATAIRE, CAPACITE D'ESTER EN JUSTICE,
QUALITE POUR AGIR ET RECOURIR, CAS CLAIR, DEMEURE DU DEBITEUR | 271
CO, 257 CPC (CH)

Erwagungen

E.1l

a) L’ appel est recevable contre les décisions finales de premiére instance (art. 308 al. 1 let. a
CPC), dans les causes patrimoniales ou la valeur litigieuse au dernier état des conclusions
est de 10’000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC). L’ art. 319 let. a CPC ouvrelavoie
subsidiaire du recours contre les décisions finales qui ne peuvent pas faire|’ objet d un
appel. Lelitige porte en | occurrence sur e bien-fondé d’ une décision rendue par un juge de
paix déclarant irrecevable une requéte d’ expulsion fondée sur un défaut de paiement de
loyers, au motif que les conditions d application de la procédure pour cas clair au sens de
I"art. 257 CPC, qui fonde sa compétence (cf. art. 5 al. 1 ch. 30 CDPJ [Code de droit privé
judiciaire du 12 janvier 2010 ; RSV 211.02]), ne seraient pas réalisées. 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 |a période minimum
pendant laquelle le contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend
jusqu'ala date pour laguelle un nouveau congé peut étre donné. En principe, ladurée
déterminante pour le calcul de lavaleur litigieuse ne saurait étre inférieure ala période de
trois ans pendant laquelle I'art. 271aal. 1 let. e CO consacre I'annulabilité d'une résiliation
(JT 2011 111 83; TF 4A_634/2009 du 3 mars2010c¢. 1.1; SJ2001 1 17 c. 1a; ATF 1191l
147 c. 1). En I'espece, le loyer mensuel de I’ objet loué séléve a 995 fr., de sorte que la
limite de 10'000 fr. fixée par I'art. 308 al. 2 CPC est atteinte. b) L'appel sexerce en principe
dansun délai detrentejours (art. 311 CPC). Le délai d'appel est toutefois de dix jours dans
toutes les décisions rendues en procédure sommaire (art. 314 a. 1 CPC). Le bailleur a
requis I'application de larégle relative aux cas clairs (art. 257 CPC) et le premier juge a
considéré que cette procédure ne pouvait étre appliquée (art. 257 al.

E.3

L’ appel peut étre formeé pour constatation inexacte des faits (art. 310 let. b CPC). L’ instance
d’ appel revoit les faits avec une cognition pleine et entiére; elle contréle librement

I’ appréciation des preuves et |es constatations de fait de la décision de premiére instance
(Hohl, Procédurecivile, t. 11, 2 e éd., Berne 2010, n. 2399, p. 435). L’ appel peut également
étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC). 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
premiere instance. Son pouvoir d examen est plein et entier (Hohl, op. cit., n. 2396 p. 435;
Spuhler, Basler Kommentar, Schwei zerische Zivilprozessordnung, Bale 2013, n. 1 ad art.



310 ZPO, qui parle de “vollkommenes Rechtsmittel”).

E.4

a) L’ appelante invogque une mauvaise application del’ art. 257 CPC. Selon elle, la situation
en fait et en droit était suffisasmment claire, déslors qu’ elle est copropriétaire de I’'immeuble
litigieux a concurrence de 24/50 et usufruitiére pour les 26/50 restants, et que, par
conséguent, elle pouvait valablement résilier seule le bail del’intimé. Les incombances du
bailleur en relation avec I art. 257d CO avaient en outre été diment respectées, justifiant
ains |’ application de la procédure de cas clair au sens de I’ art. 257 CPC. b/aa) La procédure
sommaire prévue par I’ art. 257 CPC est une alternative aux procédures ordinaire ou
simplifiée normalement disponibles, destinée a offrir ala partie demanderesse, dans les cas
dits clairs, une voie particulierement simple et rapide. Selon |’ art. 257 al. 1 CPC, cette voie
suppose que I’ état de fait ne soit pas litigieux ou qu’il soit susceptible d’ ére immédiatement
prouvé (let. @), et que lasituation juridique soit claire (Iet. b). Selon I'art. 257 al. 3 CPC, le
juge n’entre pas en matiére si I’ une ou |’ autre de ces hypothéses n' est pas vérifiée. Dansle
cadre de la protection des cas clairs, larigueur de la preuve n’est pasrestreinte. Le
demandeur ne peut pas se contenter de démontrer la vraisemblance de ses all égations pour
faire valoir un droit, mais doit apporter la preuve stricte des faits fondant ce droit. En outre,
le casn’est pas clair, et la procédure sommaire ne peut donc pas aboutir, lorsqu’ en fait ou
en droit, la partie défenderesse oppose a |’ action des objections ou exceptions motivées sur
lesquelles le juge N’ est pas en mesure de statuer aussitét. L’ échec de la procédure sommaire
ne suppose pas que la partie défenderesse rende vraisemblable I’ inexistence, I’ inexigibilité
ou I’ extinction de la prétention élevée contre elle; il suffit que les moyens de cette partie
soient aptes a entrainer lergjet de |’ action, qu’ils n’ apparai ssent pas d’ emblée inconsistants
et qu'ils ne se prétent pas a un examen en procédure sommaire (ATF 138 111 620 ¢. 5.1.1
traduit ala SJ 2013 | 283 et les références citées ; TF 4A_415/2013 du 20 janvier 2014 c.
6). On considére par ailleurs que la situation juridique est claire lorsgue, sur labase d’ une
doctrine ou d’ une jurisprudence éprouveée, la norme s applique au cas concret et y déploie
ses effets de maniere évidente (ATF 138111 728 ¢. 3.3 ; ATF 138 111 123 c. 2.1.2). bb) Aux
termes de |’ art. 257d CO, lorsgue, apres la réception de la chose, e 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 dans ce délai, il résilierale bail.
Cedédai seradedix 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 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 du mois (a. 2). Le congé, méme donné en raison de la demeure du locataire, peut
étre annulé s'il contrevient aux régles de labonne foi (art. 271 et 271a CO). Il faut des
circonstances particuliéres pour que le congé soit annulé. En effet, on ne saurait en principe
exiger d’'un bailleur qu’il tolére la présence dans seslocaux d'un locataire qui ne paie plus
le loyer. Le congé donné pour ce motif repose donc sur un intérét 1égitime (TF 4A_497/201
1 du 22 décembre 2011 c. 2.4). De telles circonstances particuliéeres existent, par exemple,
guand le bailleur, lors de lafixation du délai comminatoire, réclame au locataire une somme
largement supérieure a celle en souffrance, sans étre certain du montant effectivement da, si
le montant impayé est insignifiant, si |’ arriéré a été réglé trés peu de temps aprés

I’ expiration du délai comminatoire, alors que lelocataire s était jusque la toujours acquitté a
temps du loyer ou encore si le bailleur résilie le contrat longtemps apres |’ expiration de ce
délai. Il incombe au destinataire du congé de prouver les faits montrant que celui-ci



contrevient aux regles de labonne foi (TF 4C.430/2004 du 8 février 2005, in SJ2005 | 310;
TF 4A_497/2011 du 22 décembre 2011 c. 2.4 et lesréf.; TF 4A_271/2014 du 19 novembre
2014 c. 1, destiné ala publication). De maniere générale, I'art. 271 a. 1 CO protége le
locataire notamment en cas de disproportion grossiére des intéréts en présence, lorsque le
bailleur use de son droit de maniére inutilement rigoureuse ou lorsgu’il adopte une attitude
contradictoire. Le congé donné par le bailleur en vue d’ obtenir d’ un nouveau locataire un
loyer plus élevé, mais non abusif, ne saurait, en regle générale, constituer un abus de droit -
hormis le cas d' une éventuelle attitude contradictoire de I intéressé (TF 4A_108/2012 du 11
juin2012c. 4.3; ATF 136111 190 c. 2 ; ATF 12011105 c. 3b). Ne peut se prévaloir de |’ art.
271 CO lelocataire qui agit lui-méme de maniere contraire alabonne foi (TF 4A_739/2011
du 3 avril 2012 c. 4; en |’ espéce les locataires avaient eux-mémes consigné le loyer de
maniére contraire ala bonne foi). La contestation du congé fondée sur I'art. 271 a. 1 CO
doit étre introduite dans le délai de péremption del’art. 273 CO. Si celan’apas ééfait, le
grief d’ une résiliation contraire aux regles de labonne foi ne peut plus étre soulevé dans la
procédure d’ expulsion, faute de respect du délai de péremption fédéral (TF 4A_469/2013
du 14 novembre 2013 c. 4; ATF 133 111 175 c. 3.3.4). c) En I’ espece, comme on I’avu, les
conditions du cas clair ne sont pas réalisées au stade de larecevabilité del’ action car la
capacité d ester et laqualité pour agir de I’ appelante sont douteuses. De toute maniére, sur
le fond, lavalidité du congé litigieux n’ est pas manifeste sur la base des quelques faits qui
ressortent du dossier. Non seulement on ignore la date du double paiement opéré par les
parents de I’intimé et on ne peut donc exclure en I’ état que le loyer du mois de mai 2014 ait
€té acquitté avant I’ échéance du délai fixé dans|’avis comminatoire du 13 mai 2014 mais,
de surcroit, les circonstances dans lesquelles le congé a été signifié suscitent certaines
interrogations au regard des articles 271 et 271a CO, étant précisé que celui-ci a été contesté
en temps utile aupres de la Commission de conciliation en matiére de baux aloyer du
district de Lausanne, de sorte que I’ autorité d’ expul sion devra également se prononcer sur
ce point. |l apparait a cet égard que I’ intimé a été hospitalisé d’ urgence au début de |’ année
2014 et qu’ une curatelle de portée générale a été instituée en sa faveur. Dans ce contexte
particulier, quel ques problemes pratiques sont survenus au début du mandat de la curatrice
et lagérance en aété informée. Aing, le paiement du loyer a pris un peu de retard,
notamment s’ agissant du mois de mai 2014, mais la situation a été rapidement régularisée et
la gérance a méme regu des versements a double, dont on ignore les détails, comme relevé
plus haut. La question se pose donc de savoir si labailleresse, par sa gérance, n’'a pas use de
son droit de maniére inutilement rigoureuse al’ égard d’ un locataire qui semble s étre
toujours montré ponctuel pendant pres de vingt ans dans le respect de cette obligation
contractuelle et dont la mise sous curatelle a subitement entrainé un retard de paiement
relativement peu important et ne suscitant pas de réelle inquiétude au vu de I’ intervention
efficiente de la curatrice et des informations semble-t-il assez précises et rassurantes dont
disposait la gérance a cet égard. On se trouve donc dans un cas de figure assez exceptionnel
gui impose a ce stade une certaine réserve quant au caractére admissible du congé. En
conséquence, pour ce motif également, on doit considérer que la présente cause ne remplit
pas les conditions du cas clair. €) En définitive, on peut admettre que le cas d’ espéce n’ entre
pas dans le champ d’ application del’art. 257 a. 1 let aet b CPC. Déslors, il n'y apaslieu
d’analyser le second grief soulevé par I’ appelante.

E.5

Au vu de ce qui précede, |’ appel doit étre rejeté dans la mesure de sa recevabilité, selon le
mode de procédural del’art. 312 al. 1 CPC, et I’ ordonnance entreprise confirmée. Lesfrais



judiciaires de deuxiéme instance, arrétés a 100 fr. (art. 62 al. 3 et 69 al. 1 TFJC [tarif des
fraisjudiciaires en matiere civile du 28 septembre 2010 ; RSV 270.11.5]), seront misala
charge de I’ appelante, qui succombe (art. 106 al. 1 CPC). Il n’y apaslieu al’alocation de
dépens de deuxieme instance, I’ intimé n’ ayant pas été invité a se déterminer.
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