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Regeste

EXPULSION DE LOCATAIRE, CAS CLAIR, DECISION D'IRRECEVABILITE,
RESILIATION ANTICIPEE | 257d CO, 257 CPC (CH)

Erwagungen

E.11

Lelitige porte sur le bien-fondé d'une ordonnance d'expul sion rendue pour défaut de
paiement du loyer (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, lorsgue 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 consid. 2.1 ; TF4A_273/2012 du 30 octobre 2012 consid. 1.2.2, non publié al'ATF
138 111 620). Cette période, qui commence a courir des la date fixée pour I'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 |'instance d'appel statue — apres 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 prononcé
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
consid. 1 a). Au vu du montant du loyer de I’ appartement en cause, lavaleur litigieuse est
en |’ espece supérieure a 10'000 fr., de sorte que la voie de I'appel est ouverte (art. 308 al.

E.12

L 'ordonnance ayant été rendue en procédure sommaire, le délai d'appel est de dix jours a
compter de la notification de la décision motivée (art. 314 a. 1 CPC). Formé en temps utile
(art. 311 a. 1 CPC) par la partie locataire qui a succombé en premiere instance et qui aun
intérét al'appel (art. 59 al. 2 let. a CPC), contre une décision finale de premiere instance,
I'appel est recevable.

E.2

L’ appel peut étre formé pour violation du droit ou constatation inexacte des faits (art. 310
CPC). L’ autorité d’ appel peut revoir I’ ensemble du droit applicable, y compris les questions
d’ opportunité ou d’ appréciation laissées par laloi aladécision du juge, et doit le cas
échéant appliquer le droit d office conformément au principe général del’art. 57 CPC



(Tappy, Lesvoies de droit du nouveau Code de procédure civile, JdT 2010 |11 115, p. 134).
Elle peut revoir I" appréciation des faits sur la base des preuves administrées en premiere
instance (ibid. p. 135). Le large pouvoir d examen en fait et en droit ainsi défini s applique
méme si ladécision est de nature provisionnelle (JdT 2011 111 43; Tappy, ibid. p. 136).

E.31

L’ appelante soutient que lamise en demeure du 23 janvier 2017 serait erronée en ce sens
gue le loyer de I’ appartement et de la place de parc du mois de novembre 2016 aurait été
payé le 13 décembre 2016 araison de 1'347 fr. — soit 25 fr. de plus que le montant exigible
de 1’322 fr. pour les deux — et que le poste de 180 fr. d arriérés pour la place de parc
contiendrait une erreur de chiffres en plus du fait que les loyers de novembre et de
décembre 2016 auraient été payés antérieurement.

E.321

Aux termes de l'art. 257d CO, lorsque, apres laréception de la chose, le locataire a du retard
pour sacquitter 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 (al. 1). Faute de paiement dans ce délai, 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 (al. 2). Selon lajurisprudence, |la sommation de payer du bailleur, au
sensdel'art. 257d a. 1 CO, doit étre claire et précise sans qu'il soit cependant nécessaire
d'indiquer le montant impayé de maniere chiffrée. Il suffit que I'objet de la mise en demeure
soit déterminable sans discussion (TF 4A_296/2008 du 29 juillet 2008, CdB 2009 p. 8; TF
4A 299/2011 du 7 juin 2011 consid. 4). Cela peut intervenir soit par I'indication des mois
en souffrance, soit par I'indication d'un montant d'arriéré précis, pour autant, dans ce dernier
cas, que le locataire ne risque pas de se voir imposer lajustification du paiement de tous les
loyers d§ja échus, sous prétexte que |'un d'entre eux n'aurait, selon le bailleur, pas été réglé
(TF, arrét du 14 juin 2000, in CdB 2000, pp. 107 ss, TF 4A_641/2011 du 27 janvier 2012
consid. 5). Lorsque la sommation mentionne, sans plus de renseignements, un montant sans
rapport avec la somme effectivement due atitre de loyer et de charges, la mise en demeure
ne satisfait pas aux exigences de clarté et de précision (TF 4A_134/2011 du 23 mai 2011
consid. 3, rés. in JAT 2012 11 109). Une proportion du simple au double entre le montant
effectivement dd et celui réclamé a été jugée disproportionnée (CREC | 18 janvier 2006/89
consid. 3; confirmé par arrét rendu a cing juges CREC | 3 septembre 2010/457 consid. 4;
CACI 30 mai 2011/97). Il en vade méme afortiori d'une disproportion du simple au triple
(CACI 2janvier 2012/1). Dans un autre arrét de principe (CREC | 3 septembre 2010/457),
la Chambre des recours a précisé, sans lamodifier (cf. CACI 2 janvier 2012/1), sa
jurisprudence en ce sens qu'il n'était pas arbitraire de considérer qu'une sommation portant
sur un montant dépassant de 50 % le loyer effectivement di n'entrainait pas I'inefficacité du
congé mais qu'elle pourrait le rendre abusif au sensdes art. 271 ss CO, le locataire étant
alors dans I'obligation de contester celui-ci dansle délai del'art. 273 a. 1 CO sous peine de
forclusion. Selon ladoctrine, si e bailleur a plusieurs créances dont certaines ne permettent
pas |'application de I'art. 257d CO tandis que d'autres |a permettent, son 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 (TF 4A_316/2015 du 14 octobre 2015
consid. 2 ; TF4A_44/2017 du 21 mars 2017 consid. 3.3). Le caractére douteux de certaines



créances sur |'avis comminatoire ne suffit pas pour rendre invalide ce dernier dans son
entier. |1 vaut en tout état de cause pour les créances qui sont incontestées (TF 4A_306/2015
du 14 octobre 2015 consid. 4, en |'occurrence le montant du loyer). Un avis comminatoire
qui inclut, sans le préciser séparément, les loyers dus pour un appartement et deux places de
parc, ceux-ci faisant |'objet de deux baux distincts, est valable (TF 4A_296/2008 du 29
juillet 2008, in CdB 2009 p. 8). Lorsgue le débiteur sacquitte, dans le délai comminatoire,
de la dette ayant fait I'objet de la sommation, il manifeste, par actes concluants, savolonté
derégler le solde de sa dette et de mettre ainsi fin au contentieux qui |'oppose au bailleur
(art. 86 CO). Il n'appartient dés lors pas au bailleur de décider unilatéralement de
I'imputation & opérer, encore moins d'imputer les montants versés a des dettes non échues a
la date du versement (CREC | 4 février 2010/65, in CdB 2010 p. 77).

E.3.22

La procédure sommaire prévue par |'art. 257 CPC est une alternative aux procédures
ordinaire ou simplifiée normalement disponibles, destinée a offrir une voie particuliérement
simple et rapide ala partie demanderesse, dans les cas dits clairs. Cette voie suppose que
I'état de fait ne soit pas litigieux ou qu'il soit susceptible d'étre immédiatement prouvé (al. 1
let. a) et que la situation juridique soit claire (al. 1 let. b). Le juge n'entre pas en matiere si
I'une ou I'autre de ces hypotheses n'est pas vérifiée (al. 3). L'état de fait n'est pas litigieux
lorsgu'il n'est pas contesté par le défendeur ; il est susceptible d'étre immédiatement prouvé
lorsgue les faits peuvent étre établis sans retard et sans trop de frais. Dans le cadre de la
protection des cas clairs, larigueur de la preuve n'est pas restreinte. Le demandeur ne peut
pas se contenter de démontrer la vraisemblance de ses allégations pour faire valoir un droit,
mais doit apporter la preuve stricte des faits fondant ce droit. En outre, le cas n'est pas clair
et la procédure sommaire ne peut donc pas aboutir lorsgue la partie défenderesse oppose a
I'action des objections ou exceptions motivées et concluantes, qui ne peuvent étre écartées
immédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du juge. L'échec dela
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 le rgjet de I'action, qu'ils n'apparai ssent
pas d'emblée inconsistants et qu'ils ne se prétent pas a un examen en procédure sommaire
(ATF 13811l 620 consid. 5.1.1, S12013 | 283 et lesréf. citées; TF 4A_415/2013 du 20
janvier 2014 consid. 6). La situation juridique est claire lorsque I'application de la norme au
cas concret simpose de fagon évidente au regard du texte légal ou sur la base d'une doctrine
et d'une jurisprudence éprouvées (ATF 138 111 728 consid. 3.3 ; ATF 138111 123 consid.
2.1.2). Enregle générale, lasituation juridique n'est pas claire si I'application d'une norme
nécessite |'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation de la part du juge ou que celui-ci
doit rendre une décision en équité, en tenant compte des circonstances concretes de |'espéce
(ATF 13811l 123 consid. 2.1.2 ; TF 4A_343/2004 du 17 décembre 2014 consid. 3.2 et les
réf.). Lorsque le juge considére que les conditions légales sont remplies, il accorde la
protection. Dans ce cas, ladécision est définitive et elle est revétue de I’ autorité de la chose
jugée une fois entrée en force. En revanche, si le juge considere que la protection ne peut
pas étre accordée, il doit refuser d' entrer en matiére et déclarer la demandeirrecevable. Le
litige demeure entier (Bohnet, CPC commenté, Bale 2011, n. 23 ad art. 257 CPC et la
référence citée).

E. 331



S agissant du montant de 252 fr. 90 réclamé atitre de solde de loyer pour le mois de
novembre 20186, il ressort de la piece produite par |'appelante en premieére instance
(mouvements de compte UBS du 26 mars 2017) qu'en date du 13 décembre 2016, un
montant de 1' 347 fr. a été versé atitre de « loyer octobre » selon l'indication relative a
I'ordre de versement, alors qu'il sagirait du loyer de novembre selon |'annotation manuscrite
figurant sur lapiéce. Quoi qu'il en soit, ni lasommation du 23 janvier 2017, ni larequéte
d'expulsion ne font mention d'un arriéré pour le mois d'octobre 2016 et on ne voit pas
comment, alalecture de I'ordonnance, en payant un montant de 25 fr. trop élevé le 13
décembre 2016, le solde du loyer brut de I’ appartement pour e mois de novembre 2016
séléverait 2252 fr. 90. L'intimée n'a pas non plus fourni une réponse a cette question dans
sa détermination sur |'appel, se limitant aindiquer que la procédure d'expulsion ne porterait
gue sur deux mois de loyer, dont I'un aurait été payé, sans préciser aquel moisle loyer payé
correspondrait ; selon l'intimée, |'arriéré impayé séléverait toujours a 1' 262 fr. par mois,
montant qui ne correspond pas a celui retenu par |'ordonnance.

E.3.3.2

Selon I'ordonnance attaquée, deux loyers auraient été réglés, a savoir le loyer de décembre
2016 en date du 2 février 2017 et le loyer de janvier 2017 en date du 10 février 2017. Cela
est toutefois contredit par I'intimée elle- méme, dans saréponse a l'appel, lorsgu'elle
soutient — comme déja exposé ci-avant — qu'un seul loyer aurait été payé et gu'un seul restait
dd, alors que I'ordonnance attaguée fait uniquement état d'un solde da de 432 fr. 90.
L'appelante releve que le loyer de décembre 2016 a été payéle 12 janvier 2017, soit avant la
réception de la sommation en date du 27 janvier 2017, ce qui est attesté par la piéce «
mouvements de compte UBS du 26 mars 2017 » produite en premiére instance, selon
laquelle un montant de 1' 342 fr. a éé versé le 12 janvier 2017, soit 20 fr. de plus que le
montant exigible de 1’322 fr. pour |'appartement et la place de parc. Sagissant des
paiements intervenus en février 2017, ils ont été effectués les 2 et 8 février 2017 pour des
montants de 1’ 322 fr. chacun, respectivement atire de « recouvrement loyer brut » et de «
loyer février », ce qui ne correspond pas a |'état de fait retenu dans I'ordonnance.

E.3.33

L e solde prétendument da selon I'ordonnance d'un montant de 432 fr. 90 est constitué, d'une
part, de 252 fr. 90, montant inexpliqué a ce stade comme expose ci-avant, et, d'autre part, de
180 fr. atitre de loyers de place de parc pour trois mois (novembre et décembre 2016,
janvier 2017), le loyer mensuel de la place de parc étant de 60 fr. par mois et non pas de 80
fr. par mois comme figurant sur la sommation. Méme si cette erreur n'est pas décisive aelle
seule sagissant de la validité de la sommation, on ne voit pas que ce montant soit resté
exigible comme cela ressort de I'ordonnance attaquée qui en tient expressement compte,
voire qu'il ait été décisif, deslors que I'intimée elle-méme soutient dans sa réponse a |'appel
gue larequéte d'expulsion ne portait pas sur la place de parc.

E. 334

L'ensemble de ces éléments suffit pour admettre |'appel, I'ensemble des créances, douteuses,
étant contestées. Partant, il n'y apaslieu d'examiner plus avant si e montant du prétendu
arriéré, figurant en définitive dans I'ordonnance (432 fr. 90), était disproportionné pour
fonder I'expulsion, comme le soutient I'appelante. Il n'y a pas non plus lieu de procéder a
I'examen du « rappel avec délai gjusté selon art. 257d CO » adressé al'appelante le 9 février
2017 (cf. ch. 4 desfaits du présent arrét), méme si I’ on peut relever a cet égard que celui-Ci



participe atout le moins a augmenter la confusion dans la présente cause.

E.41

Compte tenu de ce qui précede, I’ appel doit étre admis et I’ ordonnance réformée en ce sens
gue larequéte d’ expulsion déposée en procédure de cas clair est irrecevable (cf. consid.
3.2.2 supra), que lesfraisjudiciaires sont mis ala charge de larequérante, qui succombe
(art. 106 al. 1 CPC) et qu’il n’est pas alloué de dépens de premiere instance, I'intimée ala
requéte N’ ayant pas été représentée par un mandataire professionnel.

E. 4.2

Lesfraisjudiciaires de deuxiéme instance, arrétés a 200 fr. (art. 62 a. 3et 69 al. 1 TFIC
[tarif desfraisjudiciaires en matiere civile du 28 septembre 2010 ; RSV 270.11.5]), seront
mis alacharge de X. , qui succombe (art. 106 a. 1 CPC). Il ne sera pas alloué de
dépens de deuxieme instance, |’ appelante n’ étant pas représentée par un mandataire
professionnel.
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