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Regeste

BAIL A LOYER, CONTRATSEN CHAINE, FRAUDE A LA LOI | 8,8 CC, 255CO, 9
Cst.

Erwagungen

E.11

L’ appel est recevable contre les décisions finales de premiere instance (art. 308 al. 1 let. a
CPC [Code de procédure civile du 19 décembre 2008 ; RS 272]), dans les causes non
patrimoniales et dans les causes patrimoniales dont la valeur litigieuse au dernier état des
conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC). Le délai pour I’introduction de
I’ appel est de trente jours a compter de la notification de ladécision motivée (art. 311 a. 1
CPC). Néanmoins, les délais |égaux ne courent en particulier pas du 18 décembre au 2
janvier inclus (art. 145 al. 1 let. ¢ CPC).

E.12

En |’ espéce, lamoativation du jugement entrepris a été notifiée aux parties le 22 décembre
2017, de sorte que le délai d’ appel acommencé a courir le 3 janvier 2018, compte tenu des
fériesjudiciaires. Formé le 30 janvier 2018, soit dans le délai d appel, et portant sur une
valeur litigieuse supérieure a 10'000 fr., I’ appel est recevable.

E.2

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 comprisles
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 général del’art. 57 CPC.
Elle peut revoir librement la constatation des faits sur la base des preuves administrées en
premiere instance (JdT 2011 |11 43 consid. 2 et les références).

E.3

L'appelant ne discute plus, en appel, de laquestion de I'intérét important et digne de
protection de |’ intimée a la constatation immédiate de la situation de droit au sens de I'art.
594al. 2 let. aCPC, alalumiére de l'arrét du Tribunal cantonal (CACI 13 novembre
2015/607 consid. 2.2) et des considérations émises par notre Haute Cour ala suite d'un
recours porté devant elle dans le cadre de cette affaire, ce qui avait pourtant été soulevé en
premiere instance. |l n'y adonc pas lieu d'y revenir et les longs développements de I'intimée
ace sujet peuvent demeurer en |'état. L'appelant dénonce une constatation inexacte des faits
et uneviolation desart. 9 Cst., 2 et 8 CC, 1, 18, 19 et 250 CO, 157, 169 et 172 let. b CPC.

E.4



L'appelant demande que I'état de fait soit complété sur un certain nombre de faits allégués
par ses soins et établis par pieces. || demande qu'il soit retenu que |'appartement litigieux
n'est pas le logement principal de |’ intimée, ce que celle-ci reconnait dans sa réponse. Cette
précision a été gjoutée al’ état de fait. En outre, conformément a saremarque, I’ état de fait

du présent arrét indique désormais que B.R. aparticipé al'audience de
conciliation du 15 mars 2017, I’intimée I’ admettant dans sa réponse. S agissant de la durée
du contrat de travail de B.R. , cet élément figurait d§ja dans |’ état de fait. L’ état de

fait rapporte dorénavant la mention contenue au pied de lafiche d'inscription du bail dés
lors qu’ elle ressort de I’ allégué n° 19 de la demande déposée en premiere instance et est
prouvée par lapiéce n° 11. De méme, |les déclarations de B.R. ont été compl étées
dans la mesure ou le complément demandé permet de préciser quelle était 1a volonté des
parties au moment de la signature du contrat.

E.5

Toujours sagissant des faits, |'appelant se plaint de constatations arbitraires au sens de I'art.
9 Cst. gquant a deux points retenus par les premiers juges.

E.51

L’ appelant reproche tout d'abord aux premiers juges d'avoir retenu que I’ intimée n'avait pas
d'autre choix que de signer le contrat de durée déterminée, alors qu’ elle est propriétaire d'un
chalet qui constitue sarésidence principale, qu’ elle aun avoir en banque de plus d'un
million de francs, que safille, qui ne figure pas sur le contrat de bail, arequis un délai de
réflexion de 48 heures et a demandé conseil a un tiers dans cet intervalle, que lors de la
signature du contrat litigieux lafille de l'intimée était au bénéfice d'un contrat de bail a son
et que c'est d'un commun accord que cet appartement a été laissé a son ex-conjoint, qui était
au bénéfice d'un contrat de travail de durée indéterminée. Avec |'appelant, il y alieu
d'admettre que ces é éments permettent d'infirmer la constatation factuelle des premiers
juges selon laguelle I'intimée locataire n‘avait pas d'autre choix que de signer le contrat de
durée déterminée.

E.5.2

En outre, les premiers juges ont retenu que « le défendeur a tenté de dissuader la
demanderesse de contester le loyer initial —qu’il avait augmenté de plus de 22%, au motif
d'une remise au niveau des loyers du quartier —ou de faire valoir d'autres droits ». Or, rien
au dossier ne permet deledire. Il n'est pas établi que le bailleur aurait concrétement cherché
atirer profit de la construction juridique proposée, au-dela des avantages évidents qu’ elle
lui apportait. Sur ces deux points, le grief de constatation arbitraire des faits se révéle fondé
(cf. pour le surplus consid. 6.4. infra).

E.6.1

Selon I'art. 255 CO, le bail peut étre conclu pour une durée déterminée ou indéterminée (al.
1). Il est de durée déterminée lorsqu'il doit prendre fin, sans congé, al'expiration de ladurée
convenue, les autres baux étant conclus pour une durée indéterminée (al. 2 et 3; cf. art. 266
a. 1 CO). Dansl'arrét ATF 139 111 145, le Tribunal fédéral a été saisi de la problématique
delalicéité delaconclusion en chaine de baux aloyer de durée déterminée. Il arelevé que
laloi ne contenait aucune disposition interdisant de conclure successivement plusieurs baux
a durée déterminée, mais que la conclusion successive de tels baux pouvait aboutir
globalement au méme résultat qu'un contrat de durée indéterminée résiliable, tout en étant



susceptible de procurer au bailleur divers avantages (consid. 4.2.3). Ainsgi, le bailleur
pouvait refuser son accord parce qu'il avait succombé dans une procédure ou parce qu'il
estimait |le locataire trop revendicateur. Ce risque pouvait inciter e locataire a se montrer
docile et ne pas revendiquer des droits, afin de ne pas compromettre ses chances d'obtenir
un renouvellement de son bail: il pourrait notamment hésiter a contester un loyer initial
abusif, a demander des travaux ou a contester des décomptes de chauffage. On pouvait
également imaginer que le bailleur entendit garder laliberté de conclure avec un autre
locataire disposeé & payer davantage, alors qu'il Sexposait normalement & une annulation de
congé si I'application de la méthode absolue permettait d'exclure I'hypothése qu'il pat
majorer |également de loyer, le Tribunal fédéral soulignant que lesart. 271 ss CO ne
visaient pas seulement a reglementer I'exercice du droit formateur alarésiliation du contrat,
mais auss et surtout a garantir |'effectivité des droits du locataire, considéré comme la
partie faible au contrat (consid. 4.2.3). Le Tribunal fédéral a des lors posé que la conclusion
successive de baux & durée déterminée pouvait permettre au bailleur d'échapper adesregles
impératives conférant des droits au locataire, telles que les régles contre les loyers ou les
congés abusifs. Siil était sur le principe licite d'enchainer des baux de durée déterminée, cela
sentendait sous réserve d'une fraude alaloi. Commettait une telle fraude le bailleur qui, en
soi, avait I'intention de sengager pour une durée indéfinie, mais optait pour un systeme de
baux de durée déterminée aux seules fins de mettre en échec des régles impératives. La
partie qui entendait faire appliquer larégle éludée — soit en |'occurrence le locataire — devait
établir I'existence d'une fraude alaloi (consid. 4.2.4). Le bailleur n'avait pas a éablir un
intérét spécia aconclure des baux de durée déterminée et il Sagissait de rechercher si les
faitsrecueillis conduisaient ala conclusion que e bailleur avait mis en place un systéme qui
ne sexpliquait que par la volonté de contourner des regles impératives (consid. 4.3.2). 11
n'était pas aisé de tracer la frontiére entre le choix consensuel d'une construction juridique
offerte par laloi et I'abus de cette liberté, constitutif d'une fraude alaloi. Répondre a cette
guestion impliquait une appréciation au cas par cas, en fonction des circonstances d'espéece
(consid. 4.2.4). Dans cette cause particuliére, le Tribunal fédéral avait considéré que les
préserver leur liberté de conclure ou non de houveaux contrats constituaient autant d'indices
d'une fraude alaloi, mais que I'appréciation de I'ensembl e des circonstances ne permettait
pas de conclure que la construction juridique proposée par eux ne sexpliquait que par le but
de contourner les regles impératives de protection des locataires, alors que la situation
professionnelle de ceux-ci pouvait justifier ce choix (consid. 4.3.3).

E.6.2

Sil appartient en principe au locataire de prouver lafraude alaloi (ATF 139 |11 145 consid.
4.2.4 et 4.3.2), lavraisemblance prépondérante suffit, sagissant de prouver |'intention
frauduleuse, en tant que circonstance interne au bailleur, (Weber , Basler Kommentar, 6 e
éd., n. 6 ad art. 255 CO; cf. Piotet, Commentaire romand, n. 46 ad art. 8 CC). On peut aussi
se fonder sur le devoir de collaborer du bailleur. Lorsgque le locataire invoque le fait que rien
nejustifiait qu'il selie par un contrat de durée déterminée, |e bailleur devra exposer pour
guelles raisons — qu'il ne connait a priori que lui-méme—il avoulu agir ains (Siegrist, note
ad ATF 139111 145 in Droit du bail 2013 p. 17). Sans aller a un renversement du fardeau de
la preuve comme |'évoque Siegrist (loc. cit.), on pourraretenir que le défaut de motif
plausible peut conduire a l'admission d'une fraude alaloi dans le cadre de |'appréciation des
preuves (en ce sens Weber, loc. cit.). On peut a cet égard appliquer par analogie les
principes qui prévalent en matiére de contestation de bail initial ou en matiére d'annulation



du congé. Si lelocataire qui conteste le loyer initial doit apporter la preuve des faits
permettant de constater le caractere abusif du loyer convenu, le bailleur doit cependant
collaborer loyalement al'administration des preuves et fournir les ééments qu'il est seul a
détenir. Lorsque le bailleur viole son obligation de collaboration, obligation de nature
procédurale, qui ne touche pas au fardeau de la preuve et n'implique pas un renversement de
celui-ci, c'est dans le cadre de I'appréciation des preuves que le juge tirera les conséquences
d'un refus de collaborer al'administration de la preuve. En |'absence de tout autre é ément
de preuve, le refus du bailleur peut avoir pour conséguence de convaincre le juge de la
fausseté compléte ou partielle de ses allégations et, par conséguent, d'amener le juge a
croire lesindications de |'autre partie, sans qu'il soit, au demeurant, question d'un

guel conque renversement du fardeau de la preuve (TF 4A_461/2015 du 15 février 2016
consid. 3.2. et 3.3, CdB 2016 p. 38 et réf. citées; cf. en matiére d'annulation de congé: ATF
135111 112 consid. 4.1 et ATF 143 111 344 consid. 5.3.1).

E.6.3

En |’ espéce, | es premiers juges ont opposé I'intérét du bailleur a conclure un contrat de
durée déterminée acelui de lalocataire et ont considéré qu’il ne faisait pas de doute que la
décision de conclure un contrat de durée déterminée était exclusivement le fait du bailleur.
Toutefois, la Cour de céans constate que le bailleur a justifié sa démarche, lors méme gu'il
N'avait pas a établir un intérét spécial a conclure des baux de durée déterminée, le fardeau de
la preuve incombant au locataire. Et lefait que le bail a été signé par la mére de |'occupante
deslieux qui n'avait pas les garanties financiéres suffisantes constitue un motif objectif a
méme de justifier le choix du bailleur. De I'aveu méme de B.R. , Celle-ci aurait
renoncé alaconclusion du bail si on lui avait dit que le bail était de durée déterminée en
raison de travaux prévus, ce qui montre bien que lalocataire avait le choix de signer ou non
le bail litigieux. D'ailleurs, il ne fait guére de doute que la situation financiéere plus que
favorable de I’intimée, qui a accepté de soutenir safille dans sa recherche d’ appartement,
lui aurait permis de trouver aisément un autre logement. Rien n'indique du reste que lafille
del’intimée n‘avait pas aussi la possibilité de revoir I'accord trouvé avec son ex-compagnon
sagissant de lareprise du logement familial. A celasgoute que lafilledel’intimée a
bénéficié d'un délai de réflexion de 48 heures pour se positionner et sest renseignée
d'emblée sur la possibilité d'une éventuelle reconduction. Ainsi, elle ne pouvait pas ignorer
gu'il sagissait d'un contrat de durée limitée, qui prenait fin au terme de la durée
contractuelle, ce qui est confirmé par les déclarations de B.R. , qQui aexpressément
indiqué que sa mére avait décidé de signer le contrat nonobstant sa durée déterminée, car il
semblait qu'il Sagissait d'une pratigue courante et qu'une solution pourrait étre trouvée pour
renouveler ce bail. Elle adonc agi en connaissance de cause.

E.64

L es premiers juges ont retenu « qu'au moment de la conclusion du contrat, le défendeur
avait l'intention de sengager pour une durée indéterminée », relevant a cet égard qu'il n'y
avait pas de motif de « révoquer en doute le témoignage de B.R. , Qui arapporté
gu'une employée de la gérance |'avait tranquillisée en précisant qu'il lui suffirait de faire une
demande trois mois avant lafin du bail pour qu'elle obtienne un nouveau contrat avec des
conditions redéfinies ». Toutefois, les dires rapportés de la secrétaire ne sauraient lier le
bailleur sous I'angle de sa volonté de conclure un contrat de durée indéterminée. Celle-ci
parle d’ ailleurs d'une possibilité de reconduction et non pas de reconduction automatique ou
de reconduction assurée. En effet, entendue a ce sujet, B.R. arépondu que son



souci était de comprendre pourquoi le bail était de durée déterminée et a déclaré que si des
travaux avaient été prévus, elle n’aurait pas pris cet engagement, mais que la gérance I’ avait
tranquillisée sur ce point en lui indiquant que si elle souhaitait rester, il lui suffisait de faire
une demande trois mois avant lafin du bail, ce qui lui permettrait d’ obtenir un nouveau bail
avec des conditions redéfinies. On remarque aussi qu'’ est relatée I'hypothése dans laquelle
I'occupante de I'appartement souhaiterait rester, ce qui montre bien qu’ un éventuel départ de
celle-ci n’ était pas exclu. Enfin, ce n'est pas parce qu'une demande de reconduction de bail
est adressée au bailleur au terme du contrat que celui-ci serareconduit, une telle
reconduction ne relevant pas du pouvoir décisionnel de I'employée secrétaire. Cela étant , il
N’ est pas possible d'affirmer que le bailleur avait I'intention au moment de la signature du
contrat de sengager pour une durée indéterminée. On ignore tout de la volonté du bailleur
au moment de la conclusion du bail sagissant de sareconduction éventuelle. Les élémentsa
disposition ne permettent pas davantage de dire que le bail aurait été reconduit a son terme.
Il ressort de I'instruction que les baux conclus par le bailleur sont majoritairement de durée
indéterminée, puisque les dix appartements a[...] sont loués pour une durée indéterminée et
que, sur les dix appartements aN. , SiX sont loués pour une durée indéterminée.
Seuls deux des quatre contrats de durée déterminée ont été reconduits aleur terme, sans que
I'on connaisse les circonstances des reconductions accordées ; il ne sagit du reste que d'une
premiére reconduction et I'on ignore ce qu'il adviendra de ces contrats al'échéance de la
premiére reconduction. On ne saurait en déduire une pratique avérée de la part du bailleur
de reconduire automatiquement les baux de durée déterminée aleur terme, soit de -
conclure des contrats en chaine. D'ailleurs, ces deux cas ne permettent pas d'établir que dans
le cas d'especeil y aurait eu fraude alaloi, laguelle doit se déterminer au cas par cas, sur la
base des circonstances d'espece, comme I’ admet |'intimée dans sa réponse .

E.6.5

Sagissant de lafraude alaloi, il ne suffit pas de dire que, souvent, leslocataires sont mis
devant le fait accompli, sans aucune possibilité de négocier le bail compte tenu de la
pénurie et de leur besoin de trouver un logement. Dire simplement que conclure un bail de
durée déterminée a en soi pour effet d'inciter le locataire a se montrer docile et a ne pas
revendiquer ses droits revient afaire interdiction en définitive de conclure tout bail de durée
déterminée, ce qui est contraire al’art. 255 CO et alajurisprudence du Tribunal fédéral
(ATF 139 11l 145 dgjacité). En I’espéece, si le loyer a certes été augmenté, lalocataire n'a
pas allégué et encore moins établi avoir été dissuadée de e contester ou avoir été empéchée
defaire valoir d'autres prétentions. Au contraire, |'appréciation des circonstances —telles
gu'exposées ci-dessus — ne permet pas de conclure que la construction juridique proposée
par le bailleur ne Sexpliquait que par un but de contournement de laloi, aors quela
situation d'espece était indécise du fait que le bail était détenu par quelqu'un pour |'usage
d'un autre dont la situation financiére était précaire. La preuve de lafraude alaloi n’ éant
ainsi pas éablie, les premiers juges ont violé le droit fédéral en retenant une fraude alaloi
et en qualifiant le contrat liant les parties de contrat de durée indéterminée. Il y alieu de
s'en tenir au fait que le bail a été conclu pour une durée déterminée, aucun motif ne
permettant ici de déroger al'autonomie contractuelle, et de constater qu’il a valablement
prisfinle 31 mars 2017.

E. 6.6
Au regard de ce qui précede, les autres critiques peuvent demeurer en |'état.



E.7

En définitive, |’ appel doit étre admis et le jugement réformé en ce sens que lademande de la
locataire est rejetée. Les frais judiciaires de deuxieme instance, arrétés a 1'756 fr. (art. 62 al.
1 TFJC [tarif desfraisjudiciaires en matiere civile du 28 septembre 2010 ; RSV 270.11.5]),
seront mis alacharge del’intimée, qui succombe (art. 106 a. 1 CPC). Celle-ci verseraa

I’ appelant |la somme de 1'756 fr. atitre de restitution de I’ avance de frais judiciaires de
deuxieme instance (art. 111 al. 2 CPC). L’intimée doit en outre verser al’ appelant, qui a agi
par le biais d’ un conseil professionnel, des dépens de deuxieme instance, qui peuvent étre
arrétés a2'000 fr. (art. 7 TDC [tarif des dépens en matiere civile du 23 novembre 2010 ;
RSV 270.11.6]).
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