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Regeste
EXPULSION DE LOCATAIRE, RESILIATION ANTICIPEE, BAIL A LOYER | 257d CO

Erwagungen

E.11

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 fédérale, lavaleur litigieuse — qui détermine lavoie de droit — est
équivalente au dommage causé par le retard dans larestitution de |’ objet loué au cas ou les
conditions d’ une expulsion prononcée selon la procédure de cas clair ne seraient pas
réalisées ; le dommage correspond alavaleur 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 consid. 2.1 ; 4A_273/2012 du
30 octobre 2012 consid. 1.2.2 non publié al’ ATF 138 |11 620). Selon lajurisprudence de la
cour de céans, cette période, qui commence a courir des la date fixée pour |’ expulsion dans
I’ ordonnance rendue en procédure sommaire et prend fin au moment ou la partie bailleresse
obtient un prononcé d' expulsion en procédure ordinaire, comprend ainsi le temps nécessaire
pour que I'instance d’ appel statue — aprés avoir recueilli les déterminations de la partie
bailleresse — par un arrét motiveé, puis que la partie bailleresse introduise une nouvelle
demande en procédure ordinaire, que celle-ci soit instruite et aboutisse enfin a un prononcé
d’ expulsion. Compte tenu de ces éléments, |a durée prévisible ne sera en regle générale pas
inférieure aun an (CACI 28 janvier 2015/52 consid. 1a). En I'espece, le loyer mensuel étant
2'200 fr., lavaleur litigieuse est sans conteste supérieure a 10'000 fr., méme si I’ on tient
compte de ce que les conclusions des appel ants visent a une prolongation du bail jusqu’ au
30 novembre 2016, de sorte que lavoie de I'appel est ouverte (art. 308 al.

E.12

L’ ordonnance incriminée ayant été rendue en procédure sommaire (art. 248 let. b et 257
CPC), ledéa d appel est de dix jours a compter de la notification de la décision motivée
(art. 314 d. 1 CPC). Formé en temps utile par des parties disposant d’' un intérét
juridiquement protégé al’ appel (art. 59 al. 1 et 2 let. a CPC), écrit et suffisamment
compréhensible pour satisfaire al’ exigence de motivation, |" appel est recevable.

E.2
CPC).

E.21



L’ appel peut étre formé pour violation du droit ou pour constatation inexacte des faits (art.
310 CPC). L’ autorité d’ appel peut revoir I’ ensemble du droit applicable, y compris les
guestions d’ opportunité ou d’ appréciation laissées par laloi aladécision du juge, et doit, le
cas échéant, appliquer le droit d office conformément au principe généra del’art. 57 CPC
(Jeandin, CPC commenté, 2011, nn. 2 ssad art. 310 CPC, p. 1249). Elle peut revoir
librement |’ appréciation des faits sur |a base des preuves administrées en premiere instance
(Jeandin, op. cit., n. 6 ad art. 310 CPC, pp. 1249-1250).

E.22

Selonl’art. 317 a. 1 CPC, lesfaits et moyens de preuve nouveaux ne sont pris en compte
gue s'ils sont invoqués ou produits sans retard (let. a) et ne pouvaient étre invoqués ou
produits devant |a premiére instance bien que la partie qui s en prévaut ait fait preuve dela
diligence requise (let. b), ces deux conditions étant cumulatives. En I’ occurrence, dansla
mesure ou €elles ne figurent pas au dossier de premiére instance, les piéces produites en
appel sont irrecevables, car elles auraient pu et da étre produites en premiére instance (art.
317 a. 1 CPC). Lapiece n 0 14 (certificat médical du 7.3.2016), postérieure al'audience,
est recevable.

E.3.1

Selon I’art. 257d a. 1 CO, lorsgue, apres laréception de la chose, e locataire adu 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.
Cedéai seradedix jours au moins et, pour les baux d’ habitation ou de locaux
commerciaux, de trente jours au moins. L’ art. 257d al. 2 CO précise que, faute de paiement
dans ce déai, le bailleur peut résilier le contrat avec effet immeédiat ; les baux d’ habitation
ou de locaux commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de
trente jours pour lafin du mois. Lajurisprudence a précisé que, lorsgu’il n’avait pasréglé

I’ arriéré réclamé dans le délai comminatoire prévu par |’ 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), celamémess |’ arriéré avait finalement a été payé (TF, arrét du 27 février 1997, Cahiers
du bail [CdB] 3/97 pp. 65 s9).

E.3.21

En I’ espece, |es appelants ne contestent pas ne pas avoir versé I'arriéré dans le délai
comminatoire. Les explications qu'ils donnent pour justifier ce retard, tenant al'état de santé
de I'appelant et de membres de sa famille, sont sans pertinence.

E.3.22

L es appelants rel évent sétre accommodés de désagréments liés au froid. |1s admettent
cependant eux-mémes ne plus avoir sollicité le bailleur a ce sujet depuis 2012 et n'ont en
tout état de cause pas invogué la compensation dans le délai comminatoire (TF

4A _140/2014 du 6 ao(t 2014 consid. 5.1, S120151 1; ATF 119 11 241 consid. 6b/bb; TF
4C.174/1999 du 14 juillet 1999 consid. 2b, in SJ12000 | 78; TF 4C.140/2006 du 14 ao(t
2006 consid. 4.1.1), de sorte qu'ils ne peuvent se prévaloir d'éventuels défauts, qui ne sont
de toute maniére pas établis.

E.323



Bien que le moyen n'ait pas été soulevé, il y alieu d'examiner, la Cour de céans appliquant
le droit d'office, si e bailleur était en droit de réclamer dans sa commination du 3 septembre
2015 le paiement des loyers d'ao(t a novembre 2015. Aux termesdel'art. 7al. 2 RULV,
lorsque le locataire est en retard de plus de dix jours dans le paiement d'une mensualité et
qu'il afait I'objet d'une vaine mise en demeure écrite, le bailleur peut exiger que le loyer, les
acomptes de chauffage et de frais accessoires soient acquittés trimestriellement al'avance,
des le mois suivant I'échéance du délai fixé dans la mise en demeure. Selon lajurisprudence
dela Cour d'appel civile, I'art. 7 RULV est une faculté donnée au bailleur qui ne peut étre
exercée que dés le mois qui suit I'échéance du délai que celui-ci aimparti en vain au
locataire pour sacquitter du loyer arriéré. Le bailleur ne peut pas requérir immédiatement,
par une mise en demeure aforme de l'art. 257d CO, le paiement du loyer par trimestre
d'avance. Il doit procéder en deux temps, soit 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 cette derniére communication
gu'il peut, si lesloyers n'ont pas été acquittés trimestriellement d'avance, adresser I'avis
comminatoire de I'art. 257d CO. Lamise en demeure doit en outre étre claire et distincte
(CACI 20juin 2013/320 et réf.; CACI 13 janvier 2012 consid. 3 b/cc; CREC | 25 mars
2010/151, CdB 2010 p. 141; CREC | 28 aolt 2007/420, résume in CdB 2007 p. 129). En
I'occurrence, le bailleur, par courrier du 14 juillet 2015 aimparti aux locataires un délai de
10 jours pour verser |'arriéré représentant lesloyers du 1 er juin au 31 juillet 2015, a défaut
de quoi le loyer serait exigible par trimestre d'avance, conformément al'art. 7 al. 2 RULV.
Par lettre du 4 ao(t 2015, constatant que seul le loyer de juin avait ééréglé, il aconfirmé
que, desle 1 er septembre 2015, le loyer serait exigible par mois d'avance. Par commination
du 3 septembre 2015, il aréclamé le paiement du montant de 8'800 fr., représentant les
loyers dus pour la période du 1 er ao(t au 30 novembre 2015. Le bailleur aains respecté la
procédure en deux temps prévue par I'art. 7 RULV et était en droit de réclamer dans le cadre
de lasommation e paiement par trimestre d'avance.

E.324

L es appelants se prévalent d'un accord oral du bailleur personnellement sur leur départ ala
fin du bail, soit en novembre 2016. A supposer recevable, le fax des appelantsdu 1 er
octobre 2016 n'établit pas laréalité de cet accord, lequel est au contraire infirmé par le fait
gue le bailleur anotifié larésiliation du bail peu apres, soit le 12 octobre 2016 et a poursuivi
la procédure. De méme, laréalité d'un accord qui serait intervenu directement avec le
bailleur aprés la notification de I'ordonnance attaquée n'est pas établie.

E.3.25

Les appelants font enfin valoir que I'appelante est malade et ne pourrait affronter un
déménagement le 17 mars. Lapiéce 14 dont ils se prévalent ne fait qu'attester une
consultation médicale en urgence le 7 mars 2016 et ne suffit pas a établir une impossibilité
de déménagement. Quoi qu'il en soit, en raison de I'effet suspensif lié al'appel, un nouveau
délai delibération devra étre fixe.

E.3.26

Enfin, les motifs humanitaires invoqués pour pouvoir rester dans les lieux jusgu'en
novembre 2016 ne justifient pas une telle prolongation. En effet, les dispositions de droit
fédéral touchant le bail ne prennent pas en compte des motifs humanitaires, si bien que le



juge chargé de les appliquer ne peut pas non pluslefaire si les conditions de l'art. 257d CO
sont par ailleurs réalisées (TF 4C.74/2006 du 12 mai 2006 consid. 3.2.1; TF 4A 252/2014
du 28 mai 2014 consid. 4.2). En procédant a I'exécution forcée d'une décision judiciaire,
I'autorité doit toutefois tenir compte du principe de la proportionnalité. Lorsgue I'évacuation
d'une habitation est en jeu, il sagit d'éviter que des personnes concernées soient
soudainement privées de tout abri. L'expulsion ne saurait étre conduite sans ménagement,
notamment si des motifs humanitaires exigent un sursis, ou lorsque des indices sérieux et
concrets font prévoir que I'occupant se soumettra spontanément au jugement d'évacuation
dans un délai raisonnable. En tout état de cause, I'ajournement ne peut étre que relativement
bref et ne doit pas équivaloir en fait a une nouvelle prolongation de bail (ATF 117 1a 336
consid. 2b). Cette jurisprudence, rendue aors que la matiére relevait encore du droit
cantonal de procédure, reste valable (TF 4A_207/2014 du 19 mai 2014 consid. 3.1). La
jurisprudence cantonal e vaudoise considérait sous |'empire de |'ancien droit cantonal abrogé
par |'entrée en vigueur du CPC que, sauf cas particulier, un délai de libération des locaux de
quinze avingt jours était admissible (Guignard, in Procédures spéciales vaudoises, n. 2 ad
art. 17 LPEBL, p. 196 et lesréf.). Cette jurisprudence garde sa pertinence sous |'empire du
CPC (CACI 12 ao(t 2011/194; CACI 27 juillet 2011/175). En |'espéce, le délai de libération
des locaux fixé par le premier juge est conforme alajurisprudence. Les appelants
bénéficient d'ailleurs de facto d'un délai supplémentaire en raison de I'effet suspensif lié a
I'appel et au fait qu'un nouveau délai de libération devra étre fixé ensuite du rejet de I'appel.

E.4

Mal fondé, I’ appel doit étre rejeté en application de I’ art. 312 CPC et I’ ordonnance
confirmée. Le délai de libération des locaux étant échu du fait de I’ effet suspensif al’ appdl,
la cause doit étre renvoyée au premier juge afin qu’il fixe aux appelants un nouveau délai
pour évacuer leslieux. Déslors quel’ arriéré de loyer réclamé s élevait a8'800fr., le
montant des fraisjudiciaires seraarrété a400 fr. (art. 62 al. 3et 69 a. 1 TFIC) et misala
charge des appel ants, qui succombent (art. 106 al. 1 CPC). Il n'y apaslieu d’ allouer des
dépens de deuxiéme instance aux intimés, qui N’ ont pas été invités a se déterminer.
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